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Kata Pengantar 


bagi banyak investor yang mencari kestabilan dan pertumbuhan 

nilai investasi. Investasi properti rumah mewah menarik 
karena potensinya untuk memberikan keuntungan finansial 
jangka panjang. Dari segi stabilitas nilai investasi, rumah mewah 
menawarkan pasar sewa yang kuat untuk penyewa kelas atas, 
dan kemungkinan pendapatan dari acara-acara eksklusif lainnya. 
Faktor prestise dan gaya hidup yang juga terus meningkat, semakin 
menambah relevansi keputusan investasi properti rumah mewah 
pada masa-masa mendatang. Meski demikian, keberhasilan 
dalam investasi ini tetap bergantung pada berbagai faktor terkait 
pemilihan dan penilaian properti, serta aspek legal tempat di mana 
investasi properti mewah ini dilakukan. 


Ta properti rumah mewah merupakan pilihan menarik 


Melalui buku ini, kami berusaha memberikan referensi 
tambahan untuk memahami seluk-beluk investasi properti rumah 
mewah. Kami menyajikan konsep dan teori yang relevan tentang 
investasi, kapitalisasi, dan properti. Selain itu, kami juga melengkapi 
buku ini dengan studi kasus yang bisa menambah wawasan para 
calon investor maupun investor yang ingin mengambil keputusan 
investasi, terutama terkait penilaian ataupun kapitalisasi properti 
rumah mewah. 


Kami juga menyadari bahwa investasi propertirumah mewah 
bukan hanya sebatas urusan keuangan, namun juga merangkum 
aspek-aspek hukum yang memainkan peran penting dalam 
mengelola dan melindungi investasi. Oleh karena itu, kami juga 
memasukkan pembahasan tentang aspek legal yang disorot dari 
berbagai sisi yang diharapkan bisa menambah wawasan pembaca. 
Pembahasan aspek legal ini meliputi kajian aspek hukum dari 
tanah, bangunan, serta pembatasan penguasaan dan kepemilikan 
yang memungkinkan pembaca bisa mengelola risiko hukum dan 
memastikan kepatuhan terhadap regulasi yang berlaku. 


Akhirnya, kami ingin mengucapkan terima kasih kepada 
semua pihak yang memberikan kontribusi berharga dalam 
penyusunan buku ini. Terima kasih kepada Penerbit Pustaka 
Peradaban, keluarga, dan teman-teman yang senantiasa 
memberikan dukungan tiada henti. Tanpa kerjasama dan dukungan 
mereka, buku ini tidak akan mungkin terwujud. 


Semoga buku ini tidak hanya menjadi sumber pengetahuan 
yang berharga, tetapi juga panduan yang membantu Anda 
memahami dan mengelola investasi properti rumah mewah 
dengan lebih baik. Selamat membaca! 


Malang, 11 Maret 2024 


Super Petir 
Herlindah 


iv | Preface 


Pengantar Penerbit 


buku berjudul “Dasar Penilaian Properti Rumah Mewah : 

Investasi, Kapitalisasi dan Aspek Legal” yang menggali lebih 
dalam ke dalam dunia yang kompleks namun menggiurkan dari 
investasi properti, khususnya pada ranah rumah mewah. Penulis 
telah dengan seksama menguraikan konsep-konsep kunci seputar 
investasi, kapitalisasi, dan aspek legal yang terkait dengan properti 
mewah, menciptakan suatu panduan berharga bagi pembaca yang 
ingin memahami secara mendalam dinamika pasar properti yang 
sangat unik ini. 


D engan senang hati Pustaka Peradaban mempersembahkan 


Bab I hingga Bab III menawarkan pandangan tentang 
investasi, termasuk definisi dan jenis-jenis investasi, sebelum 
merinci mengapa properti, terutama rumah mewah, menjadi 
pilihan yang menarik. Bab-bab ini membuka pintu bagi pembaca 
untuk memahami lanskap investasi properti sebelum memasuki 
konteks lebih spesifik mengenai rumah mewah. 


Bab-bab selanjutnya, terutama Bab IV, merinci risiko dan 
manajemen investasi properti, membahas aspek legal, teknis, pasar, 
finansial, manajemen, dan lingkungan yang harus dipertimbangkan 
oleh para investor. Dengan memberikan wawasan tambahan 
tentang identifikasi, penilaian, pengendalian, dan pemantauan 
risiko, penulis membekali pembaca dengan pengetahuan yang 
diperlukan untuk membuat keputusan investasi yang cerdas. 


Bab V dari buku ini mengupas aspek legal dari properti, 
fokus pada tanah dan bangunan. Dalam bab ini, pembaca akan 
diajak untuk memahami konsep dasar hukum tanah dan bangunan, 
termasuk berbagai asas hukum yang menjadi landasan regulasi. 
Mulai dari asas hak bangsa, hak ulayat, hingga asas hukum agraria 
berdasarkan hukum adat, bab ini memberikan gambaran tentang 
kerangka hukum properti. Selain itu, pembahasan tentang hak 
atas tanah, sifat dan karakter hak, hingga pembatasan penguasaan 
tanah, memberikan wawasan tambahan terkait kompleksitas 
kepemilikan properti. Bab ini tidak hanya menyajikan teori 
hukum, namun juga merinci kasus-kasus praktis yang relevan, 
menjadikannya sumber rujukan yang berharga untuk akademisi, 
praktisi hukum, dan semua yang tertarik pada ranah hukum 
properti. 


Bab VI akan memperkenalkan pembaca pada beragam 
teknik penilaian properti yang relevan, mulai dari Perbandingan 
Penjualan hingga Kapitalisasi Sewa Dasar. Materi ini memberikan 
pandangan tentang kompleksitas penilaian properti mewah 
yang memungkinkan pembaca untuk mendapatkan tambahan 
pengetahuan tentang metode-metode yang digunakan dalam 
industri ini. Sementara itu, Bab VII membahas konsep nilai 
dan pendekatan dalam penilaian properti. Bab ini memberikan 
landasan bagi pembaca untuk memahami esensi penilaian properti, 
mempertajam pemahaman mereka terhadap perbandingan 
antarpendekatan yang sering digunakan dalam praktik penilaian. 


Selanjutnya buku ini juga membahas kapitalisasi dalam 
penilaian properti. Melalui contoh perhitungan kapitalisasi 
sewa pada rumah mewah, bab ini memberikan gambaran 
terkait pengaplikasian konsep-konsep tersebut dalam situasi 
praktis. Lebih lanjut buku ini juga menyoroti faktor-faktor yang 
memengaruhi kapitalisasi penilaian properti rumah mewah. 


Terakhir, buku ini menghadirkan sebuah studi kasus tentang 
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rumah mewah di Kota Malang. Dengan memadukan penelitian 
terdahulu, metodologi penelitian, pembahasan, serta kesimpulan 
dan keterbatasan penelitian, pembaca diajak untuk meresapi 
aplikasi praktis dari konsep-konsep teoritis yang telah diuraikan 
sepanjang buku ini. 


Buku ini bukan sekadar panduan, melainkan sumber 
pengetahuan menggabungkan aspek-aspek kritis dari investasi, 
kapitalisasi, dan aspek legal properti rumah mewah. Kami yakin 
bahwa buku ini bisa menjadi rujukan yang berarti bagi para 
akademisi, profesional properti, dan investor yang mencari 
pemahaman tambahan tentang dunia properti rumah mewah. 
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Tingkat Kapitalisasi Rumah Mewa di Kota Malang 


BAB I 

Pengantar tentang 
Investasi dan 
Kapitalisasi Rumah 
Mewah 


kecenderungan global yang menarik perhatian dalam dunia 

real estate. Properti mewah adalah rumah-rumah yang 
memiliki fitur dan fasilitas unggulan, desain yang indah, ukuran 
yang besar, dan lokasi yang premium. Secara global, permintaan 
terhadap rumah mewah semakin meningkat di seluruh dunia. 
Individu kaya, selebritas, dan investor semakin tertarik untuk 
memiliki atau berinvestasi dalam properti mewah. Hal ini 
terkait dengan status simbol, keinginan untuk kenyamanan dan 
kemewahan, serta potensi pengembalian investasi. 


He properti rumah mewah adalah sebuah 


Berkembangnya properti rumah mewah mencerminkan 
keinginan individu untuk mengalami kemewahan, lokasi yang 
istimewa, dan investasi yang menguntungkan. Hal ini juga 
menciptakan tantangan baru dalam penilaian, pengelolaan, dan 
investasi dalam aset mewah. Dalam pasar properti yang kompetitif 
ini, pemahaman tentang karakteristik rumah mewah dan metode 
penilaian yang akurat menjadi kunci untuk meraih kesuksesan. 


Rumah mewah dapat didefinisikan sebagai jenis properti 
perumahan yang dirancang dengan fitur-fitur dan fasilitas yang 
unggul, serta memiliki nilai pasar yang tinggi. Rumah mewah 
menonjol dalam hal kualitas, desain, ukuran, dan kemewahan. 
Beberapa ciri-ciri umum yang sering terkait dengan rumah mewah 
adalah desain arsitektur yang indah dan unik. Rumah mewah 
mungkin memiliki fitur-fitur seperti pilar-pilar besar, lanskap 
yang dirancang dengan cermat, jendela-jendela besar, dan detail- 
detail artistik. 


Selain itu, rumah mewah juga terkenal dengan ukurannya 
yang biasanya lebih besar daripada rumah-rumah biasa dengan 
bahan bangunan yang berkualitas tinggi. Selain lokasi premium 
dan keamanan yang ekstra, rumah mewah juga dapat dikenali 
dengan fasilitas tambahan kolam renang pribadi, lapangan tenis, 
ruang sauna, teras yang luas, ruang kerja kantor pribadi, dan 
fasilitas-fasilitas lainnya yang dirancang untuk kenyamanan dan 
hiburan. Berbagai karakteristik tersebut membuat harganya jadi 
mahal. Rumah mewah sering kali menjadi properti dengan nilai 
pasar yang jauh di atas rata-rata, dan sering kali hanya tersedia 
bagi pembeli dengan kemampuan keuangan yang tinggi. 


Properti mewah sering kali meningkat nilainya, terutama 
jika terletak di lokasi premium, sehingga bisa menjadi investasi 
jangka panjang yang menguntungkan. Selain itu, pendapatan 
sewa yang stabil dari properti mewah, baik untuk penyewaan 
jangka panjang maupun penyewaan liburan, dapat memberikan 
aliran pendapatan yang dapat mengimbangi investasi awal. Oleh 
karena itu, investasi properti rumah mewah memiliki daya tarik 
yang signifikan karena berpotensi menghasilkan pengembalian 
investasi yang tinggi seiring berlalunya waktu. 


Investasi dalam rumah mewah memiliki manfaat ganda, 
tidak hanya sebagai tempat tinggal yang mewah tetapi juga sebagai 
strategi diversifikasi dalam portofolio investasi. Diversifikasi ini 
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adalah kunci untuk mengurangi risiko investasi, karena nilainya 
tidak selalu berkorelasi langsung dengan pergerakan pasar 
keuangan atau jenis investasi lainnya. Dengan memiliki aset 
properti yang berbeda, seperti rumah mewah, investor dapat 
melindungi portofolio mereka dari fluktuasi pasar yang mungkin 
terjadi di sektor-sektor lain. 


Selain itu, rumah mewah juga dapat memberikan keuntungan 
tambahan kepada pemiliknya. Beberapa investor tidak hanya 
melihat properti ini sebagai investasi jangka panjang tetapi juga 
memanfaatkannya sebagai tempat tinggal pribadi. Sementara 
mereka menikmati kenyamanan dan kemewahan rumah tersebut, 
mereka juga dapat mengoptimalkan nilai investasinya dengan 
menyewakan atau menjualnya ketika nilai properti meningkat. 


Namun, penting untuk diingat bahwa meskipun investasi 
rumah mewah menjanjikan keuntungan, risiko tetap ada. Nilai 
properti dapat dipengaruhi oleh faktor-faktor eksternal seperti 
kondisi ekonomi, perubahan tren pasar real estate, atau bahkan 
faktor-faktor lokal seperti perkembangan infrastruktur di sekitar 
properti. Oleh karena itu, manajemen properti yang cermat, 
pemahaman mendalam tentang kondisi pasar, dan penilaian 
properti yang akurat menjadi kunci untuk mencapai keberhasilan 
dalam investasi rumah mewah. 


Untuk mengelola risiko ini, praktik kapitalisasi properti 
rumah mewah sangat dianjurkan. Kapitalisasi membantu investor 
dalam menilai seberapa efektif properti mereka menghasilkan 
pendapatan bersih, mengingat faktor-faktor seperti biaya 
operasional, pendapatan sewa, dan potensi pertumbuhan nilai 
properti. Dengan pendekatan yang bijak dan pemahaman yang 
mendalam, investor dapat meningkatkan peluang keberhasilan dan 
mengoptimalkan manfaat dari investasi rumah mewah mereka. 
Kapitalisasi rumah mewah dapat memberikan pemahaman yang 
akurat tentang nilai properti mewah dan potensinya sebagai 
investasi. 


Hal ini memungkinkan pemilik dan investor untuk menilai 
sejauh mana investasi dalam rumah mewah dapat menghasilkan 
pengembalian yang sesuai dengan risiko investasi yang diambil. 
Dengan menggunakan kapitalisasi, mereka dapat membuat 
keputusan investasi yang lebih terinformasi, merencanakan 
anggaran, menilai tarif sewa yang wajar, dan mengelola properti 
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dengan lebih efisien. Selain itu, kapitalisasi dapat membantu 
pengambilan keputusan strategis terkait dengan perbaikan, 
pemeliharaan, dan peningkatan properti mewah. Kapitalisasi 
juga bisa dijadikan alat analisis dalam negosiasi harga sewa dan 
menentukan nilai aset di pasar yang kompetitif. 


Mengingat rumah mewah masih merupakan salah satu 
alternatif investasi yang menarik untuk dicoba, buku ini mencoba 
membahas hal tersebut lebih mendalam. Pertama-tama, buku 
ini menjelaskan tentang jenis-jenis investasi secara umum dan 
bagaimana investasi properti rumah mewah masih relevan. Bab 
selanjutnya membahas tentang risiko dan manajemen risiko dalam 
investasi properti rumah mewah. Pembahasan berikutnya akan 
menyajikan tentang aspek legal dari properti, konsep nilai, teknik 
penilaian, pendekatan, dan kapitalisasi dalam penilaian properti. 
Terakhir, buku ini juga akan menampilkan salah satu contoh studi 
kasus dalam penilaian properti rumah mewah. 
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Bab II 
Pengertian dan Jenis- 
Jenis Investasi 


mewah, masih menarik untuk dibahas. Permintaan terhadap 

rumah mewah terus meningkat seiring dengan pertumbuhan 
ekonomi dan peningkatan daya beli. Masyarakat yang mencari 
pengalaman tinggal yang istimewa dan fasilitas premium 
cenderung mencari rumah mewah sebagai pilihan investasi atau 
tempat tinggal. 


Pen investasi properti, khususnya pada segmen rumah 


Selain itu, tren perubahan gaya hidup dan kerja yang 
semakin fleksibel membuka peluang baru. Rumah mewah yang 
dirancang untuk menyatu dengan kebutuhan gaya hidup modern, 
seperti ruang kantor di dalam rumah, fasilitas rekreasi pribadi, 
atau teknologi pintar, dapat menarik minat investor yang mencari 
propertidengannilaitambah dan dayatarik yangtinggi. Penggunaan 
teknologi dalam pemasaran properti juga menjadi faktor penting. 
Pemasaran digital yang efektif, termasuk presentasi virtual dan 
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tur 3D, dapat membantu menarik perhatian calon pembeli dari 
berbagai penjuru dunia. Ha ini membuka peluang bagi investor 
untuk menjangkau pasar global dan mendiversifikasi portofolio 
mereka dengan properti mewah di lokasi-lokasi prestisius. 


Ketika mempertimbangkan peluang investasi properti rumah 
mewah, investor perlu melakukan analisis pasar yang cermat, 
memperhatikan tren lokal dan global, serta memahami preferensi 
target pasar. Kemitraan dengan profesional properti dan konsultan 
keuangan juga dapat membantu investor membuat keputusan yang 
lebih informasional dan memaksimalkan potensi pengembalian 
investasi mereka. Dengan menggabungkan pemahaman mendalam 
tentang pasar dan inovasi dalam pemasaran, investasi properti 
rumah mewah dapat memberikan peluang yang menguntungkan 
di tengah perkembangan dinamis di sektor properti. 


Akan tetapi, sebelum melangkah lebih jauh ke investasi 
properti khususnya properti rumah mewah, penting untuk 
memahami pengertian investasi dan jenis-jenis investasi. 
Pemahaman atas hal tersebut akan menjadi kunci penting dalam 
mengelola portofolio keuangan dan merancang strategi investasi 
yang cerdas. Setiap jenis investasi memiliki karakteristik, risiko, 
dan potensi pengembalian yang berbeda. Dengan memahami 
variasi ini, investor dapat melakukan diversifikasi secara efektif, 
mengurangi risiko yang terkait dengan ketergantungan pada satu 
aset atau kelas aset tertentu. 


Apa itu Investasi? 


Menurut sejumlah ahli finansial, investasi dapat 
dikonseptualisasikan sebagai strategi yang melibatkan 
pengorbanan aset saat ini dengan tujuan memperoleh aset yang 
memiliki nilai lebih tinggi di masa mendatang. Sharpe (2006) 
misalnya, menggarisbawahi bahwa esensi dari investasi adalah 
komitmen dalam mencapai pertumbuhan nilai aset dalam 
periode waktu yang telah ditetapkan. Sementara itu, Jones 
(2011) mendefinisikan investasi sebagai komitmen pendanaan 
atas satu atau beberapa aset dengan harapan keuntungan di 
masa mendatang. Senada dengan Sharpe dan Jones, Reilly 
dan Brown (2003) juga menyatakan bahwa inti dari investasi 
adalah bagaimana memperoleh penghasilan yang mampu 
mengkompensasi komitmen atas pendanaan aset yang melibatkan 
tingkat inflasi, dan ketidakpastian penghasilan di masa depan. 


6 | Bab II : Pengertian dan Jenis-Jenis Investasi 


Investasi tidak hanya memberi kesempatan untuk 
mengoptimalkan nilai aset, tetapi juga mampu menjadi alat 
strategis untuk mencapai tujuan keuangan jangka panjang. 
Bagi individu, investasi dapat menjadi sarana untuk menyusun 
portofolio kekayaan yang beragam, memberikan peluang untuk 
pertumbuhan nilai aset, serta menyediakan sumber pendapatan 
pasif melalui dividen atau apresiasi nilai. Di sisi lain, lembaga 
keuangan melihat investasi sebagai cara untuk mengelola dana 
dan meningkatkan nilai portofolio mereka, sekaligus memberikan 
layanan investasi kepada klien. Dengan demikian, daya tarik 
investasi terletak pada potensinya untuk memberikan keuntungan 
finansial yang berkelanjutan dan memainkan peran krusial dalam 
perencanaan keuangan dan pembangunan kekayaan di masa 
depan. 


Investasi juga memerlukan pemahaman mendalam tentang 
risiko dan return. Menurut teori portofolio, diversifikasi— 
penyebaran investasi di berbagai aset—merupakan kunci untuk 
mengelola risiko sekaligus meningkatkan peluang return. Dengan 
menyebar risiko investasi di berbagai instrumen keuangan atau 
kelas aset, seperti saham, obligasi, dan properti, investor dapat 
mengurangi dampak negatif dari fluktuasi pasar yang mungkin 
terjadi di sektor tertentu. Selain itu, faktor-faktor seperti tujuan 
investasi, toleransi risiko, dan jangka waktu investasi juga perlu 
dipetimbangkan dengan matang. Melalui pemahaman yang baik 
tentang preferensi dan kebutuhan pribadi, seorang investor dapat 
menciptakan portofolio yang sejalan dengan tujuan keuangan 
jangka panjangnya dengan mencapai keseimbangan antara potensi 
pertumbuhan dan pengelolaan risiko. 


Jenis-jenis Investasi 


Pemahaman tentang jenis-jenis investasi merupakan 
langkah kritis dalam merancang strategi keuangan yang sukses. 
Jenis-jenis investasi, seperti saham, obligasi, reksa dana, Exchange- 
Traded Fund (ETF), dan Real Estate Investment Trust (REITs), 
menawarkan peluang dan risiko yang berbeda-beda. Memahami 
karakteristik dari jenis-jenis investasi tersebut dapat membantu 
investor mengukur sejauh mana investasi sesuai dengan tujuan 
keuangan mereka. Diversifikasi portofolio dengan berbagai jenis 
investasi juga dapat menjadi alat yang efektif untuk mengelola 
risiko dan meningkatkan peluang keuntungan. Oleh karena itu, 
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pengenalan mendalam terhadap jenis-jenis investasi tidak hanya 
memberdayakan investor untuk membuat keputusan yang lebih 
cerdas, tetapi juga membantu membangun landasan yang kokoh 
untuk mencapai tujuan keuangan dan kesejahteraan finansial. 


Menurut Finra Foundation (2007), beberapa jenis investasi 
yang umum digunakan adalah saham, obligasi, reksa dana, 
exchange-traded fund (ETF), dan Real Estate Investment Trusts 
(REITs). Selain kelima hal tersebut, buku ini juga menambahkan 
investasi properti sebagai salah satu jenis investasi yang banyak 
diminati di dunia global saat ini. Berbagai jenis investasi tersebut 
diharapkan mampu memberikan pemahaman tentang opsi-opsi 
yang mungkin untuk dipilih dalam dunia investasi. 


1. Saham 

Sebagai bagian integral dari instrumen keuangan, saham 
tidak hanya menawarkan potensi keuntungan finansial, tetapi juga 
kepemilikan perusahaan. Ketika seorang individu atau lembaga 
memutuskan untuk membeli saham, mereka secara efektif 
menjadi pemilik sebagian dari perusahaan tersebut. Pemegang 
saham memiliki hak suara dalam pengambilan keputusan- 
keputusan perusahaan yang signifikan. Selain itu, saham juga bisa 
mendatangkan keuntungan baik melalui apresiasi nilai saham 
ataupun dividen. Meski demikian, saham tidak terlepas dari risiko 
dan volatilitas. Nilai saham dapat berfluktuasi berdasarkan kinerja 
perusahaan, kondisi pasar, dan faktor ekonomi makro lainnya. 


Saham dapat dibedakan menjadi saham biasa dan saham 
preferen. Saham biasa memberikan hak suara dan memiliki potensi 
keuntungan dan risiko yang tinggi. Di sisi lain, saham preferen 
memberikan hak kepada pemegangnya untuk menerima dividen 
lebih awal dan memiliki prioritas klaim atas aset perusahaan 
dalam skenario likuidasi. 


2. Obligasi 

Sebagai bentuk investasi, obligasi menawarkan kestabilan 
dan pendapatan terencana dalam ranah finansial. Obligasi 
didefinisikan sebagai surat utang yang diterbitkan oleh 
pemerintah, perusahaan, atau lembaga keuangan. Keunikan 
obligasi terletak pada karakteristiknya yang memperbolehkan 
pemegang obligasi untuk memberikan pinjaman kepada penerbit 
obligasi dan menerima pembayaran kembali beserta bunga dalam 
jangka waktu tertentu. 
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Bagaimana obligasi beroperasi sebagai instrumen investasi? 
Ketika seorang investor membeli obligasi, mereka memberikan 
pinjaman kepada entitas penerbit. Sebagai gantinya, investor 
ini berhak menerima pembayaran bunga secara berkala, yang 
dikenal sebagai kupon, selama umur obligasi. Selain itu, pada 
saat jatuh tempo, investor akan menerima kembali nilai pokok 
obligasi mereka. Keunikan lainnya adalah bahwa obligasi memiliki 
tingkat bunga yang ditetapkan sebelumnya, sehingga investor 
dapat memproyeksikan pendapatan mereka dengan lebih pasti 
dibandingkan dengan saham. 


Peran obligasi dalam portofolio investasi sangat signifikan. 
Obligasi memberikan kestabilan dan keamanan dalam menghadapi 
fluktuasi pasar yang mungkin dialami oleh saham. Dalam konteks 
diversifikasi portofolio, obligasi juga dapat berperan sebagai alat 
untuk mengurangi risiko dan meningkatkan stabilitas portofolio. 
Dengan karakteristik pembayaran bunga terencana dan tingkat 
pengembalian yang lebih pasti, obligasi dapat menjadi pilihan 
yang menarik untuk investor yang menghargai prediktabilitas dan 
perlindungan modal. 


3. Reksa Dana 

Reksa dana, sebagai salah satu bentuk investasi yang 
paling populer dan dapat diakses, menciptakan pintu masuk bagi 
investor untuk mengeksplorasi dunia pasar keuangan dengan 
cara yang terdiversifikasi dan dikelola secara profesional. Reksa 
dana didefinisikan sebagai wadah yang mengumpulkan dana dari 
berbagai investor dan mengelolanya dalam portofolio efek yang 
dikelola oleh manajer investasi yang profesional. Konsep utama 
di balik reksa dana adalah kolaborasi. Sejumlah investor yang 
berinvestasi dalam reksa dana secara efektif menjadi pemegang 
saham kolektif dalam portofolio investasi yang sama. Manajer 
investasi yang ditugaskan bertanggung jawab untuk mengelola 
dana ini, memilih saham, obligasi, atau instrumen keuangan 
lainnya sesuai dengan tujuan dan strategi investasi yang telah 
ditetapkan. 


Penting untuk digarisbawahi bahwa reksa dana menawarkan 
keuntungan signifikan berupa diversifikasi. Dengan berinvestasi 
dalam berbagai instrumen keuangan, risiko spesifik yang terkait 
dengan kepemilikan individu dapat dikurangi. Hal ini memberikan 
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keamanan tambahan kepada investor dan dapat mengurangi 
dampak fluktuasi pasar. 


Jenisreksa dana bervariasi mulai dari reksadana saham, reksa 
dana obligasi, reksa dana pasar uang, dan kombinasi di antaranya. 
Reksa dana saham memiliki fokus pada saham, sedangkan reksa 
dana obligasi terutama berinvestasi dalam obligasi. Sementara 
itu, reksa dana pasar uang cenderung berfokus pada instrumen 
keuangan dengan jangka waktu lebih pendek. 


Keuntungan lain dari reksa dana adalah profesionalisme 
dalam pengelolaan portofolio. Manajer investasi yang 
berpengalaman dan ahli dapat memberikan analisis mendalam, 
penelitian pasar, dan pengambilan keputusan yang terinformasi, 
yang mungkin sulit dicapai oleh investor individu. Hal ini membuat 
reksa dana menjadi pilihan yang menarik bagi mereka yang ingin 
mengambil bagian dalam pasar keuangan tanpa keharusan untuk 
secara langsung mengelola investasi mereka. Sebagai tambahan, 
reksa dana menawarkan likuiditas tinggi. Investor dapat membeli 
atau menjual saham mereka setiap hari pada harga bersih aset 
(Net Asset Value) yang dihitung setiap hari. Hal ini memberikan 
fleksibilitas yang signifikan dalam mengelola portofolio sesuai 
dengan kebutuhan dan tujuan investor. 


4. Exchange-Traded Fund (ETF) 

Exchange-Traded Fund (ETF) telah menjadi daya tarik 
yang semakin berkembang dalam ranah investasi global. ETF 
menggabungkan kelebihan dari saham individual dan reksa 
dana dengan menawarkan solusi investasi yang likuid, dan 
terdiversifikasi. ETF merupakan bentuk reksa dana yang 
diperdagangkan di bursa saham, mirip dengan saham individual. 
Hal ini memungkinkan investor untuk membeli atau menjual 
saham ETF setiap hari seperti saham dengan likuiditas yang 
tinggi. Dengan cara ini, ETF menciptakan fleksibilitas yang luar 
biasa, memungkinkan investor untuk merespon perubahan pasar 
dengan cepat. 


Salah satu keunggulan utama ETF terletak pada 
kemampuannya untuk mencerminkan kinerja indeks tertentu 
atau kelompok aset. ETF yang melacak indeks saham atau obligasi 
memberikan eksposur yang terdiversifikasi ke dalam berbagai aset 
tanpa perlu membeli setiap aset secara individual. ETF membantu 
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mengurangi risiko spesifik dan memberikan eksposur pasar secara 
keseluruhan. 


Selain itu, biaya transaksi ETF cenderung lebih rendah 
dibandingkan dengan pembelian saham individual atau bahkan 
beberapa jenis reksa dana. Hal ini memberikan keuntungan bagi 
investor dalam hal efisiensi biaya, yang dapat mengakumulasi 
seiring waktu dan memengaruhi hasil investasi jangka panjang. 
ETF juga memberikan fleksibilitas dalam hal strategi investasi. 
Ada ETF yang melacak indeks saham global, sektor tertentu, 
atau bahkan aset alternatif seperti logam mulia atau mata uang 
kripto. Proses ini memungkinkan investor untuk dengan mudah 
mengakses berbagai kelas aset dan mengatur portofolio mereka 
sesuai dengan tujuan dan preferensi risiko. 


Namun, seperti semua bentuk investasi, risiko tetap ada. 
Harga ETF dapat dipengaruhi oleh fluktuasi pasar, dan tidak semua 
ETF memiliki struktur yang sama. Oleh karena itu, pemahaman 
yang mendalam terhadap strategi investasi ETF, biaya terkait, dan 
karakteristik pasar yang mendasari tetap menjadi kunci. 


5. Real Estate Investment Trusts (REITS) 

Real Estate Investment Trusts (REITs), sebagai bentuk 
investasi yang mengakses pasar properti tanpa harus memiliki 
properti secara langsung, telah menjadi pilihan menarik bagi 
para investor yang ingin meraih keuntungan dari sektor real 
estat. REITS merupakan entitas keuangan yang mengumpulkan 
dana dari sejumlah investor untuk menginvestasikan dan 
mengelola portofolio properti komersial. Jenis properti yang dapat 
dimasukkan dalam portofolio REITs sangat bervariasi, mencakup 
gedung perkantoran, pusat perbelanjaan, apartemen, hotel, 
dan bahkan properti kesehatan seperti rumah sakit atau pusat 
perawatan lansia. 


Satu keunggulan utama REITs adalah cara mereka 
memberikan eksposur terhadap pasar properti tanpa memerlukan 
kepemilikan langsung. Sebagai pemegang saham REITs, investor 
memiliki sebagian dari portofolio properti yang dikelola oleh REITs 
tersebut. Ini memungkinkan investor untuk meraih keuntungan 
dari pendapatan sewa, kenaikan nilai properti, dan potensi dividen 
yang dibayarkan oleh REITs. 


Selain itu, REITs menawarkan tingkat likuiditas yang tinggi 
karena saham mereka dapat diperdagangkan di bursa saham. 
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Hal ini memberikan fleksibilitas kepada investor untuk membeli 
atau menjual saham REITs mereka sesuai dengan kebutuhan dan 
kondisi pasar. REITs juga memberikan keuntungan dari distribusi 
pendapatan yang tinggi. Secara umum, REITs wajib membayar 
sebagian besar pendapatannya kepada pemegang saham dalam 
bentuk dividen. Dengan demikian, REITs menjadi pilihan menarik 
bagi mereka yang mencari pendapatan pasif yang stabil. 


Seperti semua bentuk investasi, REITs juga menyertakan 
risiko. Kinerja REITs dapat dipengaruhi oleh kondisi pasar 
properti, perubahan suku bunga, dan faktor ekonomi lainnya. 
Oleh karena itu, pemahaman mendalam tentang jenis properti 
dalam portofolio REITs, manajemen risiko, dan kondisi pasar yang 
mendasari tetaplah penting. 


6. Investasi Properti 

Investasi properti merangkum praktik menanamkan dana 
atau aset dalam bentuk real estate dengan tujuan mendapatkan 
keuntungan di masa mendatang. Real estate mencakup tanah, 
bangunan, dan sumber daya alam yang melekat pada properti 
tersebut. Investasi ini dapat mencakup berbagai bentuk, mulai 
dari kepemilikan langsung properti fisik hingga melalui instrumen 
keuangan seperti reksa dana properti atau obligasi real estate. 


Salah satu karakteristik utama investasi properti adalah 
potensi apresiasi nilai properti. Seiring berlalunya waktu, nilai 
properti dapat meningkat karena faktor-faktor seperti peningkatan 
infrastruktur di sekitar properti, permintaan tinggi dalam pasar 
properti, atau perbaikan yang dilakukan pada properti tersebut. 
Investasi properti juga dapat memberikan pendapatan pasif 
melalui sewa. Kepemilikan atas properti yang disewakan akan 
memberikan aliran pendapatan yang regular kepada pemilik. 


Dalam kondisi ekonomi yang selalu berubah, investasi 
properti tetap menjadi pilihan menarik bagi banyak investor 
yang mencari cara untuk membangun kekayaan jangka 
panjang. Kesinambungan permintaan akan tempat tinggal dan 
keberlanjutan pertumbuhan populasi mempertahankan investasi 
properti sebagai pilihan yang relevan dalam strategi investasi. 
Dengan merinci keuntungan dan risiko, seorang investor dapat 
membuat keputusan informasi untuk mengoptimalkan potensi 
keuntungan dan memitigasi risiko yang mungkin timbul. 


12 | Bab II : Pengertian dan Jenis-Jenis Investasi 


Mengapa Memilih Investasi Properti? 


Setiap jenis investasi memiliki kelebihan dan keuntungan 
masing-masing. Namun jika misalnya pilihan anda jatuh pada 
investasi properti terdapat beberapa keunggulan yang bisa 
didapatkan. Pertama, properti menawarkan stabilitas nilai aset 
yang lebih tinggi dan cenderung kurang rentan terhadap fluktuasi 
pasar. Halini memberikan ketahanan terhadap gejolak ekonomi dan 
risiko pasar. Kedua, investasi properti memberikan kesempatan 
untuk diversifikasi portofolio dengan menambahkan aset yang 
memiliki karakteristik berbeda. Properti tidak selalu berkorelasi 
dengan kinerja pasar keuangan lainnya, sehingga dapat membantu 
mengurangi risiko portofolio secara keseluruhan. Selain itu, 
pendapatan rutin dari penyewaan properti dan manfaat fiskal 
seperti potongan pajak dapat memberikan kestabilan keuangan 
jangka panjang. 


Investasi properti bukan sekadar keputusan finansial tapi 
juga mencerminkan karakteristik khas budaya dan merupakan 
pilar penting dalam perencanaan keuangan. Cerexche (2008) 
mengungkapkan bahwa kepemilikan properti berkaitan erat 
dengan pandangan masyarakat terhadap properti sebagai simbol 
prestasi dan identitas sosial. Memiliki rumah atau properti tidak 
hanya menggambarkan keberhasilan finansial tetapi juga dianggap 
sebagai bagian integral dari perjalanan hidup seseorang dalam 
budaya kita. 


Keunikan budaya dalam menghargai kepemilikan properti 
menciptakan landasan kuat untuk mempertimbangkan properti 
sebagai investasi yang lebih dari sekadar sarana mencari 
keuntungan. Dalam banyak kasus, memiliki properti bukan hanya 
menjadi tujuan finansial, tetapi juga sebuah pencapaian budaya 
yang memberikan kedudukan dan stabilitas dalam masyarakat. 
Kepemilikan properti dapat memberikan rasa kepastian dan 
identitas, yang mencerminkan nilai-nilai budaya yang turun- 
temurun. 


Namun, investasi properti juga menjadi elemen kunci 
dalam perencanaan keuangan yang bijak. Properti dapat menjadi 
kendaraan efektif untuk mencapai tujuan keuangan jangka 
panjang. Apakah melalui apresiasi nilai properti, pendapatan sewa 
yang teratur, atau diversifikasi portofolio, properti menyediakan 
solusi keuangan yang beragam dan berkelanjutan. 
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Properti bukan hanya tentang kepemilikan langsung dalam 
nama seseorang. Cerexche (2008) menyoroti bahwa ada berbagai 
cara untuk mengakses investasi properti tanpa kepemilikan 
langsung. Dana investasi properti, Real Estate Investment Trusts 
(REITs), dan platform crowdfunding properti memberikan 
alternatif yang memungkinkan investor untuk mendiversifikasi 
portofolio mereka tanpa harus menanggung tanggung jawab 
penuh sebagai pemilik properti. 


Beberapa faktor dan situasi dapat menjadi momen yang 
tepat untuk memilih investasi properti adalah sebagai berikut: 


1. 


Keadaan Pasar Properti yang Menguntungkan: Memilih 
investasi properti pada saat pasar properti sedang 
menguntungkan, misalnya ketika harga properti stabil 
atau mengalami peningkatan, dapat menjadi momen 
yang tepat untuk memasuki pasar. 


Kondisi Keuangan yang Stabil: Saat kondisi keuangan 
pribadi stabil, investasi properti dapat membantu 
memitigasi risiko finansial. 


Pasar Sewa yang Kuat: Jika niat adalah untuk 
menyewakan properti, memilih investasi properti di 
daerah dengan permintaan pasar sewa yang tinggi dapat 
meningkatkan peluang mendapatkan pendapatan pasif 
yang stabil. 


Insentif Fiskal yang Tersedia: Saat ada insentif fiskal 
atau kebijakan pemerintah yang mendukung investasi 
properti, seperti pengurangan pajak atau subsidi, hal ini 
dapat menjadi faktor yang mendukung. 


Tujuan Investasi Jangka Panjang: Investasi properti 
sering kali cocok untuk tujuan jangka panjang. Jika 
investor memiliki pandangan jangka panjang terhadap 
keberlanjutan dan pertumbuhan nilai properti, ini 
dapat menjadi waktu yang baik untuk memilih investasi 
properti. 


Stabilitas Pekerjaan dan Pendapatan: Stabilitas pekerjaan 
dan pendapatan sangat penting untuk menanggung 
pembelian properti. Memilih investasi properti saat 
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pendapatan dan pekerjaan stabil dapat membantu 
mengelola risiko keuangan. 


Pengetahuan Mendalam tentang Pasar Lokal: 
Pemahaman tentang pasar properti lokal, termasuk 
tren harga dan permintaan, dapat membantu investor 
membuat keputusan informasional. 


Potensi Perkembangan Infrastruktur: Mempertimbangkan 
investasi properti di daerah yang memiliki potensi 
perkembangan infrastruktur, seperti rencana 
pembangunan jalan atau fasilitas umum, dapat 
meningkatkan nilai properti di masa depan. 
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Bab III 

Investasi Properti 
dalam Konteks Rumah 
Mewah 


keuangan karena menawarkan potensi pertumbuhan nilai aset 

serta pendapatan pasif melalui penyewaan. Properti memiliki 
nilai fisik yang dapat meningkat seiring waktu, yang dapat menjadi 
sumber keuntungan jangka panjang. Selain itu, pendapatan sewa 
dari properti dapat memberikan arus kas yang stabil dapat 
memberikan investor keamanan finansial. Keberagaman properti, 
seperti rumah, apartemen, atau komersial, memungkinkan 
investor untuk melakukan diversifikasi portofolio mereka. 
Meskipun investasi properti tidak bebas risiko dan memerlukan 


Pesan properti adalah pilihan yang menarik dalam dunia 
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manajemen yang bijaksana, potensi pengembalian dan kestabilan 
aset menjadikannya pilihan menarik bagi mereka yang mencari 
cara untuk meraih keuntungan jangka panjang. 


Definisi Properti 


Menurut Rafitas (2005), properti dapat diartikan sebagai 
sesuatu yang dimiliki atau dapat dijadikan objek kepemilikan. 
Dalam pengertian ini, “properti” mencakup segala hal yang bisa 
menjadi milik seseorang, termasuk barang, aset, atau hak-hak 
tertentu yang dapat dimiliki secara hukum. Properti bisa mencakup 
benda-benda fisik seperti rumah, tanah, kendaraan, perabotan, 
atau bahkan barang-barang bernilai lainnya. Selain itu properti 
juga bisa bersifat immateril, seperti hak kekayaan intelektual, hak 
paten, atau saham dalam suatu perusahaan. 


Properti dapat dipandang melalui dua konsep utama: 
properti sebagai sesuatu yang dimiliki dan ditempati oleh 
pemiliknya (owner-occupied) dan properti sebagai investasi. 
Pada konsep properti sebagai owner-occupied, properti berfungsi 
sebagai tempat tinggal personal dari pemilik yang menggunakan 
dan menempati properti tersebut untuk keperluan pribadi dan 
keluarga. Tujuan utama dari kepemilikan properti ini adalah untuk 
menyediakan tempat tinggal yang aman dan nyaman untuk pribadi 
pemilik. 


Di sisi lain, properti sebagai investasi menekankan aspek 
finansial, di mana pemilik properti memandangnya sebagai peluang 
untuk memperoleh keuntungan. Properti ini sering disewakan 
kepada pihak ketiga, dengan pendapatan sewa menjadi sebagai 
sumber utama pengembalian investasi. Keputusan manajemen 
properti pada konsep investasi lebih bersifat strategis, melibatkan 
pemilihan penyewa, perawatan properti, dan pengoptimalkan nilai 
investasi. Dengan perbedaan tujuan dan pendekatan manajemen 
ini, pemilik properti dapat memilih konsep yang sesuai dengan 
kebutuhan dan aspirasi mereka, baik sebagai tempat tinggal 
pribadi yang nyaman atau sebagai sumber potensial penghasilan 
dan keuntungan finansial. 


Properti sebagai Investasi 


Investasi properti adalah upaya untuk memperoleh 
keuntungan atau pendapatan pasif melalui kepemilikan properti 
seperti tanah, rumah, atau properti komersial. Sebagai bagian dari 
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strategi keuangan, properti dianggap sebagai bentuk diversifikasi 
portofolio karena memberikan alternatif yang berbeda dari 
investasi tradisional seperti saham dan obligasi. Pendapatan dari 
penyewaan properti menjadi salah satu aspek utama investasi 
properti. Selain itu, jika nilai properti mengalami apresiasi 
sepanjang waktu, pemilik juga bisa mendapatkan potensi 
keuntungan tambahan saat properti dijual di masa depan. 


Investasi properti sering dianggap sebagai upaya 
jangka panjang, dan keberhasilannya sangat bergantung pada 
pemahaman pasar properti, pemilihan lokasi yang tepat, serta 
kemampuan manajemen yang efektif. Meski demikian, penting 
untuk diingat bahwa investasi properti juga memiliki risiko dan 
tantangan tersendiri, termasuk fluktuasi pasar, biaya perawatan, 
dan faktor-faktor lokal seperti kondisi ekonomi dan permintaan 
pasar. Sebelum memutuskan untuk melakukan investasi di 
bidang properti beberapa hal berikut penting untuk dijadikan 
pertimbangan: 


1. Pendapatan Sewa: Investasi properti melibatkan 
menyewakan properti kepada orang lain. Pemilik properti 
mendapatkan uang dari mereka yang menyewa rumah 
atau bisnis di properti tersebut. 


2. Apresiasi Nilai Properti: Seiring berjalannya waktu, nilai 
properti bisa naik. Pemilik dapat mendapatkan keuntungan 
dengan menjual properti dengan harga lebih tinggi dari 
yang dibelinya. 

3. Diversifikasi Portofolio: Investasi properti bisa menjadi 
bagian dari berbagai jenis investasi lainnya, seperti saham 
dan obligasi. Ini membantu melindungi uang investor jika 
salah satu jenis investasi tidak menguntungkan. 


4. Manajemen Properti: Aspek ini merupakan pengelolaan 
properti sehari-hari, termasuk menyewakan kepada 
penyewa, menjaga agar properti tetap baik, dan membuat 
keputusan tentang bagaimana mengelola properti secara 
efisien. 

5. Lokasi Properti: Pemilihan properti dengan lokasi yang 
baik dapat meningkatkan nilai dan daya tarik investasi. 
Lokasi yang strategis sering kali menjadi kunci kesuksesan 
investasi properti. 

6. Pengambilan Risiko dan Keuntungan: Seperti semua 
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investasi, ada risiko yang terlibat. Namun, dengan risiko 
datang potensi keuntungan. Pemilik properti perlu 
memahami dan mengevaluasi risiko untuk membuat 
keputusan yang baik. 

Investasi properti merupakan salah satu strategi keuangan 
yang melibatkan akuisisi dan kepemilikan properti dengan tujuan 
utama untuk memperoleh keuntungan finansial. Para investor 
membeli properti dengan harapan mendapatkan penghasilan 
pasif dari penyewaan atau melalui peningkatan nilai properti 
yang dapat dijual kembali di masa depan. Diversifikasi portofolio 
merupakan keuntungan tambahan dari investasi properti, karena 
properti dapat memberikan stabilitas pada portofolio yang 
mungkin terpengaruh oleh fluktuasi pasar keuangan. Selain itu, 
kehadiran properti dalam portofolio juga dapat memberikan 
perlindungan terhadap inflasi dan risiko investasi lainnya, 
menjadikannya pilihan yang menarik bagi mereka yang mencari 
cara untuk mengoptimalkan pertumbuhan kekayaan mereka. 


Mengapa Investasi Properti Rumah Mewah? 


Investasi properti mencakup berbagai bentuk kepemilikan 
properti dengan tujuan untuk memperoleh keuntungan finansial. 
Properti dalam konteks ini dapat mencakup rumah, apartemen, 
tanah, atau properti komersial. Salah satu segmen dalam investasi 
properti yang cukup menjadi perhatian adalah properti mewah. 
Investasi rumah mewah melibatkan akuisisi dan kepemilikan 
properti yang memiliki nilai tinggi dan ciri khas kemewahan. 
Rumah mewah sering kali menawarkan fitur dan fasilitas eksklusif, 
seperti lokasi yang istimewa, desain arsitektur yang unik, atau 
fasilitas mewah seperti kolam renang pribadi atau pemandangan 
alam yang luar biasa. 


Terdapat beberapa alasan mengapa investasi rumah mewah 
masih perlu untuk diperhatikan. Pertama, properti rumah mewah 
sering kali memiliki nilai yang cenderung terus meningkat seiring 
waktu. Lokasi yang prestisius, desain arsitektur yang eksklusif, 
dan fitur-fitur mewah memberikan properti ini daya tarik yang 
tinggi. Dalam beberapa tahun, nilai properti rumah mewah 
dapat mengalami apresiasi yang signifikan, memberikan peluang 
besar untuk mendapatkan keuntungan substansial saat properti 
tersebut dijual kembali. 
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Selain potensi apresiasi nilai, properti rumah mewah dapat 
dijadikan sebagai sumber pendapatan pasif melalui penyewaan. 
Banyak orang yang mencari tinggalan yang istimewa dan unik, 
dan rumah mewah sering kali memenuhi kebutuhan ini. Dengan 
menyewakan properti kepada mereka yang mencari pengalaman 
hidup yang istimewa, pemilik properti bisa meraih pendapatan 
rutin yang stabil. 


Investasi pada properti rumah mewah juga merupakan 
bentuk diversifikasi portofolio yang efektif. Dalam iklim ekonomi 
yang berubah-ubah, memiliki properti sebagai bagian dari 
portofolio investasi dapat memberikan stabilitas. Properti rumah 
mewah, dengan karakteristiknya yang unik, bisa memberikan 
ketahanan terhadap fluktuasi pasar dan memberikan nilai tambah 
pada portofolio secara keseluruhan. 


Meski memerlukan komitmen dan manajemen yang 
cermat, investasi pada properti rumah mewah dapat memberikan 
keuntungan finansial yang signifikan. Keindahan dan eksklusivitas 
properti tersebut menciptakan peluang untuk mendapatkan 
keuntungan jangka panjang, membuatnya menjadi pilihan menarik 
bagi mereka yang mencari investasi yang tidak hanya berpotensi 
finansial, tetapi juga memberikan gaya hidup yang istimewa. 


Aspek-Aspek yang Perlu Diperhatikan dalam Investasi 
Rumah Mewah 


Isaac (1998) menjelaskan bahwa terdapat beberapa aspek 
yang harus diperhatikan dalam investasi properti yakni: sifat 
pasar (the nature of market), sifat pendapatan (nature of income), 
tingkat pengembalian (the rate of return), dan tingkat pendapatan 
(level of income). Dengan menganalisis karakteristik ini, investor 
dapat membuat keputusan yang lebih informatif dan dapat 
merencanakan strategi investasi yang sesuai dengan kondisi pasar 
dan tujuan keuangan mereka. Dalam konteks investasi rumah 
mewah, aspek-aspek tersebut dapat dijelaskan dalam pembahasan 
berikut: 


1. Sifat Pasar dalam Investasi Rumah Mewah 

Rumah mewah cenderung berlokasi di daerah yang sangat 
eksklusif dan diminati. Lokasi properti tersebut tidak hanya 
mencakup aspek geografis, tetapi juga mencakup elemen-elemen 
seperti keamanan, privasi, dan kemudahan akses. Keberadaan 
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rumah mewah di lingkungan yang eksklusif dapat menciptakan 
daya tarik tersendiri, di mana para pembeli potensial mencari 
pengalaman tinggal yang istimewa. 


Permintaan pasar untuk rumah mewah sering kali sangat 
dipengaruhi oleh tren gaya hidup dan citra merek. Pemilik rumah 
mewah tidak hanya mencari tempat tinggal fungsional, tetapi 
juga menyajikan elemen gaya hidup yang mencerminkan status 
dan keanggunan. Maka dari itu, pemasaran rumah mewah sering 
kali menekankan pada citra dan gaya hidup yang diinginkan, 
menciptakan permintaan yang bersifat lebih emosional daripada 
rasional. 


Faktor-faktor khusus seperti pemandangan, aksesibilitas, 
dan fasilitas di sekitarnya juga menjadi pertimbangan utama. 
Rumah mewah yang menawarkan pemandangan spektakuler, 
akses mudah ke pusat kota atau pusat kehidupan, dan fasilitas 
eksklusif seperti kolam renang pribadi atau ruang olahraga, dapat 
memperkuat daya tarik dan keunikan properti tersebut di mata 
pasar. 


Dengan demikian, sifat pasar dalam investasi rumah mewah 
bukan hanya tentang keadaan fisik properti, tetapi juga tentang 
citra, gaya hidup, dan faktor-faktor eksklusif yang membuatnya 
menjadi bagian dari segmen pasar yang sangat khusus dan dicari. 
Pemahaman mendalam tentang dinamika ini memainkan peran 
kunci dalam menilai nilai dan potensi keuntungan dari investasi 
rumah mewah. 


2. Sifat Pendapatan dalam Investasi Rumah Mewah 

Pendapatan dari investasi rumah mewah memiliki 
karakteristik yang mencerminkan eksklusivitas dan nilai 
tambah yang melekat pada properti tersebut. Salah satu sumber 
pendapatan utama berasal dari penyewaan properti kepada 
mereka yang mencari pengalaman tinggal yang istimewa. Rumah 
mewah sering kali menarik penyewa yang tidak hanya mencari 
tempat tinggal fungsional, tetapi juga suasana yang mencerminkan 
kemewahan dan kenyamanan. Tingkat sewa yang tinggi dapat 
menjadi kontributor signifikan terhadap pendapatan bulanan atau 
tahunan. 


Selain pendapatan sewa, nilai apresiasi properti juga 
menjadi elemen penting dalam sifat pendapatan investasi rumah 
mewah. Karakteristik properti yang unik dan lokasi yang bergengsi 
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cenderung memberikan potensi apresiasi nilai yang tinggi seiring 
berjalannya waktu. Investasi jangka panjang dalam rumah mewah 
dapat menghasilkan keuntungan substansial ketika pemilik 
memutuskan untuk menjual properti, terutama jika nilai properti 
telah meningkat secara signifikan. 


Pendapatan tambahan dapat diperoleh melalui strategi 
pengelolaan yang bijaksana. Pemilik rumah mewah dapat 
menyediakan layanan tambahan seperti penyewaan untuk 
acara khusus, fasilitas dan perabotan eksklusif, atau kolaborasi 
dengan merek dan penyedia layanan mewah. Hal ini tidak hanya 
meningkatkan daya tarik properti, tetapi juga membuka peluang 
untuk mendiversifikasi sumber pendapatan. 


3. Tingkat Pengembalian dalam Investasi Rumah Mewah 

Tingkat Pengembalian dalam konteks investasi rumah 
mewah mencerminkan sejumlah faktor yang membedakannya 
dari properti konvensional. Keunikan dan eksklusivitas rumah 
mewah dapat memengaruhi seberapa cepat nilai properti tersebut 
akan meningkat dan seberapa tinggi pendapatan sewa yang dapat 
diperoleh. Pertama-tama, apresiasi nilai properti menjadi kunci 
dalam menilai tingkat pengembalian. Rumah mewah, terletak 
di lokasi yang prestisius dan menawarkan fasilitas eksklusif, 
cenderung memiliki potensi apresiasi nilai yang lebih tinggi 
daripada properti konvensional. Peningkatan nilai ini dapat 
memberikan keuntungan signifikan saat pemilik memutuskan 
untuk menjual properti, menghasilkan tingkat pengembalian yang 
tinggi. 

Pendapatan sewa juga merupakan faktor kunci dalam 
menentukan tingkat pengembalian. Rumah mewah sering kali 
menarik penyewa yang bersedia membayar harga sewa premium 
untuk merasakan kemewahan dan kenyamanan yang ditawarkan. 
Dalam beberapa kasus, pemilik rumah mewah dapat menetapkan 
tingkat sewa yang lebih tinggi, meningkatkan potensi pengembalian 
investasi. 


Namun, untuk mencapai tingkat pengembalian yang 
optimal, manajemen biaya juga perlu diperhatikan. Biaya 
operasional, termasuk perawatan dan pemeliharaan properti, 
dapat memengaruhi tingkat pengembalian bersih. Meskipun 
rumah mewah cenderung memerlukan investasi tambahan dalam 
pemeliharaan untuk mempertahankan standar kualitas yang 
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tinggi, manajemen biaya yang efisien dapat membantu menjaga 
tingkat pengembalian yang sehat. 


Selain itu, strategi pengelolaan properti yang baik juga dapat 
meningkatkan daya tarik dan nilai properti, mendukung apresiasi 
nilai, dan pada gilirannya, meningkatkan tingkat pengembalian 
investasi secara keseluruhan. Dengan memahami dan mengelola 
interaksi kompleks antara apresiasi nilai, pendapatan sewa, dan 
biaya operasional, investor dapat merancang strategi investasi 
yang optimal untuk rumah mewah mereka. 


4. Tingkat Pendapatan dalam Investasi Rumah Mewah 

Tingkat Pendapatan (Level of Income) dalam investasi rumah 
mewah memegang peranan kunci dalam mengevaluasi potensi 
keuntungan bagi pemilik properti. Dalam konteks rumah mewah, 
tingkat pendapatan tidak hanya mencakup pendapatan sewa, tetapi 
juga keuntungan dari peningkatan nilai properti. Pendapatan sewa 
dari rumah mewah dapat mencapai tingkat yang signifikan karena 
penawaran fasilitas dan pengalaman tinggal yang eksklusif. Calon 
penyewa rumah mewah umumnya bersedia membayar premi 
untuk menikmati kenyamanan, keamanan, dan fasilitas yang 
melekat pada properti tersebut. Oleh karena itu, pemilik rumah 
mewah dapat memperoleh tingkat pendapatan sewa yang lebih 
tinggi dibandingkan dengan properti konvensional. 


Selain itu, tingkat pendapatan juga dipengaruhi oleh 
apresiasi nilai properti. Rumah mewah cenderung berlokasi di 
area yang eksklusif dan diminati, yang berpotensi meningkatkan 
nilai properti seiring berjalannya waktu. Kenaikan nilai properti 
ini dapat memberikan tambahan keuntungan bagi pemilik ketika 
mereka memutuskan untuk menjual properti. 


Eksklusivitas dan daya tarik properti mewah menciptakan 
variasi dalam tingkat pendapatan. Rumah mewah yang menonjol 
dengan fasilitas mewah, desain eksklusif, dan lokasi prestisius 
dapat menarik penyewa dan pembeli potensial yang mampu 
membayar lebih tinggi. Oleh karena itu, pemahaman mendalam 
tentang pasar dan keinginan target pasar sangat penting untuk 
menentukan tingkat pendapatan yang optimal. 


Strategi manajemen yang cermat, seperti pemasaran yang 
tepat dan pemeliharaan properti yang baik, dapat membantu 
meningkatkan daya tarik dan, akibatnya, meningkatkan tingkat 
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pendapatan. Keseluruhan, tingkat pendapatan dalam investasi 
rumah mewah mencerminkan kombinasi unik antara pendapatan 
sewa yang tinggi dan potensi keuntungan dari apresiasi nilai 
properti, yang membuatnya menjadi faktor penting dalam 
keseluruhan strategi investasi. 


Memahami sifat pasar, sifat pendapatan, tingkat 
pengembalian, dan tingkat pendapatan dalam investasi rumah 
mewah adalah krusial untuk keberhasilan investasi. Sifat pasar 
mencakup eksklusivitas dan daya tarik lokasi properti, yang 
sangat memengaruhi nilai dan permintaan pasar. Sifat pendapatan 
berkaitan dengan berbagai sumber pendapatan dari penyewaan 
properti dan apresiasi nilai. Tingkat pengembalian mencerminkan 
potensi keuntungan dan pertumbuhan nilai properti, sementara 
tingkat pendapatan memperhitungkan berbagai bentuk 
pendapatan yang dapat diperoleh investor. Pemahaman mendalam 
terhadap aspek-aspek ini memungkinkan investor untuk membuat 
keputusan yang lebih terinformasi, mengelola risiko, dan 
memaksimalkan hasil investasi mereka di pasar rumah mewah 
yang dinamis. 
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Bab IV 

Risiko dan Manajemen 
Investasi Properti 
Rumah Mewah 


Risiko dalam Investasi Properti Rumah Mewah 


nvestasi properti rumah mewah menawarkan peluang yang 
| nan namun pemahaman atas risiko investasi 

merupakan salah satu faktor yang menentukan keberhasilan 
jangka panjang. Risiko dalam konteks ini mencakup peluang 
terjadinya kerugian finansial, fluktuasi nilai properti, dan 
ketidakpastian di pasar. Pemahaman risiko memungkinkan 
investor mengidentifikasi tantangan potensial seperti fluktuasi 
nilai properti, perubahan tren pasar, atau perubahan regulasi. 


Pemahaman terhadap risiko merupakan kunci untuk 
memahami bagaimana manajemen risiko bekerja (Muka, 2021). 
Menurut Vaughan (1978), risiko adalah suatu kondisi yang 
melibatkan peluang terjadinya kerugian, kemungkinan terjadinya 
kerugian, ketidakpastian, penyebaran hasil aktual dari hasil yang 
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diharapkan, dan kemungkinan terjadinya suatu hasil yang tidak 
sesuai harapan. Investasi dalam properti rumah mewah membawa 
risiko yang melibatkan kemungkinan terjadinya kerugian finansial, 
baik dalam bentuk fluktuasi nilai properti akibat perubahan 
pasar dan kondisi ekonomi, maupun kemungkinan kerugian yang 
mungkin signifikan, seperti perubahan preferensi konsumen atau 
kerusakan yang memerlukan perbaikan besar. 


Selain itu, ketidakpastian sering kali hadir dalam investasi 
properti rumah mewah karena dipengaruhi oleh faktor-faktor 
eksternal yang sulit diprediksi, termasuk perubahan kebijakan 
pemerintah, kondisi ekonomi global, atau peristiwa tak terduga. 
Risiko juga dapat berhubungan dengan seberapa besar hasil aktual 
dari investasi properti mewah menyimpang dari perkiraan yang 
diharapkan, baik karena fluktuasi pasar, perubahan regulasi, atau 
peristiwa tak terduga lainnya. Pemahaman dan manajemen efektif 
terhadap risiko-risiko ini dapat membantu investor membuat 
keputusan yang bijak dalam mengelola investasi properti rumah 
mewah. 


Menurut Lesmana (2004), terdapat beberapa risiko yang 
teridentifikasi dalam pengembangan properti. Aspek-aspek risiko 
tersebut meliputi aspek legal, aspek teknis, aspek pasar, aspek 
finansial, aspek manajemen, dan aspek lingkungan. Penjelasan 
lebih lanjut mengenai aspek-aspek tersebut dalam konteks 
properti rumah mewah disajikan dalam pembahasan berikut: 


1. Aspek Legal 

Risiko aspek legal dalam konteks investasi properti rumah 
mewah mencakup sejumlah faktor yang dapat memengaruhi 
stabilitas dan keberlanjutan investasi. Masalah perizinan menjadi 
risiko yang signifikan karena dapat menentukan izin untuk 
membangun atau mengembangkan properti. Lambatnya proses 
perizinan atau ketidakpastian terkait peraturan pemerintah dapat 
memperlambat proyek dan berdampak negatif pada hasil investasi. 


Sejak diberlakukannya Undang-Undang Nomor 2 Tahun 
2022 tentang Cipta Kerja (selanjutnya disebut UU Cipta Kerja), 
perizinan pembangunan telah mengalami perubahan signifikan 
dengan digantinya Izin Mendirikan Bangunan (IMB) menjadi 
Persetujuan Bangunan Gedung (PBG) berdasarkan Pasal 1 
angka 17 Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2021 tentang 
Peraturan Pelaksanaan Undang-undang Nomor 28 Tahun 2002 
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tentang Bangunan Gedung (Selanjutnya disebut PP 16/2021). 
PBG menjadi persyaratan utama bagi pemilik bangunan gedung 
yang ingin melakukan konstruksi baru, modifikasi, perluasan, 
pengurangan, atau perawatan bangunan sesuai standar teknis 
yang berlaku. Pelanggaran terhadap kewajiban terkait PBG oleh 
pemilik bangunan, pengguna, penyedia jasa konstruksi, profesi 
ahli, penilik, dan pengkaji teknis dapat mengakibatkan sanksi 
administratif maupun sanksi pidana. 


Pembebasan lahan juga menjadi aspek penting, terutama 
dalam konteks properti mewah di mana lokasi dan privasi 
sering kali menjadi faktor kunci. Hambatan dalam pembebasan 
lahan, seperti konflik kepentingan atau resistensi dari pemilik 
tanah, dapat menyulitkan pengembangan properti. Kebijakan 
pemerintah yang tidak pasti, terutama terkait dengan perpajakan 
atau regulasi properti, dapat menciptakan ketidakpastian bagi 
investor. Kebijakan perbankan yang dikeluarkan oleh pemerintah 
juga dapat memengaruhi biaya pembiayaan dan struktur keuangan 
investasi properti. 


2. Aspek Teknis 

Risiko aspek teknis dalam investasi properti rumah mewah 
melibatkan sejumlah faktor yang berkaitan dengan pengembangan 
dan konstruksi properti tersebut. Salah satu risiko yang perlu 
diperhitungkan adalah pekerjaan tambah kurang, yang dapat 
muncul ketika ada perubahan atau penambahan pekerjaan yang 
tidak terduga dalam proyek konstruksi. Hal ini dapat berdampak 
pada anggaran dan jadwal proyek. 


Daya tahan bangunan yang menjadi fokus utama dalam 
mengelola risiko teknis, termasuk risiko cacat atau retak, juga 
dapat mempengaruhi struktur properti mewah. Selain itu, desain 
yang sulit dilaksanakan atau mengalami kesulitan pelaksanaan 
juga dapat menjadi tantangan, yang berpotensi menyebabkan 
perubahan atau penundaan dalam konstruksi. Beberapa risiko 
teknis lainnya mencakup gangguan akses ke lokasi proyek, 
kerusakan peralatan, metode konstruksi dan perencanaan yang 
tidak matang, serta kondisi lahan dan tanah yang tidak terduga. 
Ketidaklengkapan data teknis, seperti informasi tanah atau 
hidrologi yang tidak memadai, dapat menyebabkan kesalahan 
perhitungan atau ketidakpastian selama konstruksi. Semua faktor 
ini dapat mempengaruhi kelancaran proyek dan mengakibatkan 
kendala dalam proses konstruksi. 
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Selain itu, penyelesaian konstruksi yang tidak tepat waktu 
serta kualitas dan kuantitas material yang kurang dapat menjadi 
risiko teknis yang signifikan. Perubahan atas desain, produktivitas 
tenaga kerja yang rendah, penyediaan material yang tidak lancar, 
dan masalah keselamatan kerja juga berkontribusi terhadap 
potensi dampak negatif pada proyek konstruksi properti rumah 
mewah. 


Dalam menghadapi berbagai risiko ini, manajemen proyek 
yang cermat menjadi krusial. Pemilihan kontraktor yang terpercaya 
dan memiliki rekam jejak yang baik juga merupakan langkah 
penting. Pemahaman mendalam tentang aspek teknis konstruksi 
dan pengembangan properti, bersama dengan upaya mitigasi 
risiko yang tepat waktu, dapat membantu mengurangi dampak 
negatif dan meningkatkan kemungkinan keberhasilan investasi. 


3. Aspek Pasar 

Aspek pasar dalam investasi properti rumah mewah 
melibatkan sejumlah faktor yang dapat signifikan memengaruhi 
nilai dan daya tarik properti di pasar. Salah satu risiko utama 
yang harus dihadapi adalah kesalahan dalam memprediksi pasar, 
yang dapat menyebabkan ketidaksesuaian antara penawaran 
dan permintaan properti mewah. Ketersediaan sistem utilitas di 
sekitar lokasi juga menjadi faktor kunci, karena infrastruktur yang 
baik dapat meningkatkan daya tarik properti. 


Faktor eksternal seperti ketidakstabilan politik, kondisi 
ekonomi, dan kondisi sosial juga memiliki dampak besar terhadap 
pasar properti. Risiko politik atau ekonomi yang tidak terduga 
dapat membawa ketidakpastian dalam nilai properti, sementara 
kondisi ekonomi yang buruk dapat merugikan daya beli calon 
pembeli. 


Kompetisi pasar menjadi risiko signifikan, terutama dalam 
pasar properti mewah yang mungkin memiliki pesaing yang kuat. 
Selain itu, kepastian tersedianya dana untuk kelanjutan investasi, 
lingkungan investasi yang tidak mendukung, dan harga penawaran 
lahan juga dapat berkontribusi pada kesuksesan atau kegagalan 
investasi properti. 


Dalam menghadapi risiko-risiko pasar ini, pemahaman 
mendalam tentang dinamika pasar properti mewah menjadi 
krusial. Analisis pasar yang cermat dapat memberikan wawasan 
yang diperlukan untuk mengidentifikasi peluang dan ancaman. 


28 | Bab IV : Risiko dan Manajemen Investasi Properti Rumah Mewah 


Selain itu, penerapan strategi pemasaran yang efektif akan 
membantu memitigasi risiko dan meningkatkan potensi 
keberhasilan investasi. Dengan mengintegrasikan faktor-faktor 
ini secara holistik, investor dapat meminimalkan dampak negatif 
dari risiko pasar dan secara optimal memanfaatkan peluang yang 
muncul dalam investasi properti rumah mewah. 


4. Aspek Finansial 

Aspek finansial dalam investasi properti rumah mewah 
mencakup sejumlah faktor yang dapat secara signifikan 
memengaruhi keuangan proyek. Analisis kelayakan investasi yang 
tidak akurat dapat mengakibatkan kesalahan dalam mengukur 
potensi keuntungan dan risiko investasi. Kesalahan dalam menilai 
aspek ini dapat berdampak negatif pada kelangsungan proyek. 


Biaya operasi yang membengkak juga merupakan risiko 
yang perlu diperhatikan, terutama jika manajemen operasional 
tidak efisien. Hal ini dapat berpotensi mengurangi keuntungan 
bersih yang dihasilkan dari investasi properti rumah mewah. Oleh 
karena itu, manajemen biaya yang cermat menjadi kunci untuk 
mengoptimalkan hasil finansial. 


Estimasi biaya operasi yang salah, risiko inflasi, dan 
kenaikan harga bahan bakar adalah faktor-faktor tambahan 
yang dapat mempengaruhi proyeksi keuangan. Ketidakstabilan 
nilai tukar mata uang asing juga menjadi risiko, terutama jika 
proyek melibatkan transaksi internasional. Kondisi ini dapat 
mempengaruhi keuangan proyek secara keseluruhan. 


Kenaikan nilai suku bunga adalah risiko finansial yang 
penting untuk diperhatikan. Hal ini dapat meningkatkan biaya 
pinjaman dan berdampak pada struktur finansial proyek. Oleh 
karena itu, pemantauan perubahan suku bunga dan penyesuaian 
strategi finansial menjadi langkah yang krusial. 


Penentuan harga jual dan pengalokasian dana yang tidak 
tepat dapat membawa risiko finansial yang signifikan. Dalam 
menghadapi risiko-risiko ini, analisis finansial yang teliti, 
penyusunan rencana anggaran yang realistis, dan implementasi 
strategi keuangan yang efektif menjadi langkah-langkah kunci. 
Manajemen risiko finansial yang baik dapat membantu melindungi 
nilai investasi dan meningkatkan potensi keberhasilan proyek 
properti mewah. Dengan demikian, integrasi semua aspek ini 
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secara hati-hati akan membentuk dasar yang kokoh untuk 
mencapai kesuksesan finansial dalam investasi properti rumah 
mewah. 


5. Aspek Manajemen 

Aspek manajemen dalam investasi properti rumah mewah 
melibatkan sejumlah risiko yang terkait dengan pengelolaan 
proyek dan interaksi dengan pihak terkait. Tingkat kemampuan 
manajemen proyek yang rendah dapat menjadi risiko signifikan, 
memengaruhi pengelolaan waktu, biaya, dan sumber daya secara 
keseluruhan. Hal ini dapat membawa dampak negatif terhadap 
hasil akhir proyek. 


Kerjasama dengan tenaga kerja lokal juga dapat menjadi 
tantangan, terutama jika tidak terdapat pemahaman yang 
cukup tentang dinamika dan kebijakan lokal. Ketidaktersediaan 
tenaga kerja, kurangnya kontrol atau kepemilikan atas aset, dan 
risiko korupsi adalah beberapa aspek manajemen yang perlu 
diperhatikan dengan seksama. 


Negosiasi yang rumit, pemogokan kerja, dan peningkatan 
upah atau gaji merupakan risiko yang dapat memengaruhi 
stabilitas proyek secara keseluruhan. Terlebih lagi, penyimpangan 
prosedur administrasi selama pelaksanaan pekerjaan, proses 
tender, dan koordinasi proyek yang rendah dapat memberikan 
dampak negatif terhadap kelancaran pelaksanaan proyek. 


Untuk mengelola risiko-risiko manajemen ini, perencanaan 
yang matang menjadi kunci. Pemilihan tim manajemen proyek 
yang kompeten dan memiliki pengalaman yang relevan juga 
sangat penting. Selain itu, implementasi sistem pengawasan dan 
kontrol yang efektif akan membantu meminimalkan kemungkinan 
terjadinya masalah. 


Manajemen yang baik bukan hanya menjaga kelancaran 
proyek, tetapi juga membantu meminimalkan dampak negatif yang 
mungkin timbul. Oleh karena itu, upaya untuk mencapai tingkat 
manajemen yang optimal akan memberikan kontribusi signifikan 
terhadap keberhasilan investasi dalam properti rumah mewah. 


6. Aspek Lingkungan 
Aspek lingkungan dalam konteks investasi properti rumah 
mewah melibatkan risiko terkait dengan faktor-faktor alam dan 
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kondisi lingkungan. Bencana alam, seperti gempa bumi, banjir, 
atau badai, menjadi ancaman serius yang dapat merusak atau 
bahkan menghancurkan properti mewah tersebut. Selain itu, 
kondisi cuaca yang tidak mendukung, seperti iklim ekstrem atau 
dampak perubahan iklim, juga dapat mempengaruhi nilai dan 
daya tarik properti. 


Bagi investor properti mewah, penting untuk 
mempertimbangkan lokasi properti mereka dengan cermat. 
Identifikasi potensi risiko lingkungan dan mengambil langkah- 
langkah proaktif untuk mengurangi dampaknya merupakan 
langkah krusial. Salah satu contohnya adalah memilih lokasi yang 
kurang rentan terhadap bencana alam atau menerapkan desain 
properti yang tahan terhadap kondisi cuaca ekstrem. 


Tidak hanya itu, ketidakstabilan politik dalam konteks 
lingkungan juga dapat menciptakan risiko tambahan. Perubahan 
dalam kebijakan lingkungan atau regulasi pemerintah dapat 
memiliki dampak langsung terhadap nilai properti. Oleh karena 
itu, pemahaman mendalam terhadap faktor-faktor lingkungan dan 
pengambilan tindakan pencegahan yang bijaksana menjadi kunci 
untuk mengelola risiko dalam investasi properti rumah mewah. 


Dalampandanganini,investordapatsecaraaktif berkolaborasi 
dengan para ahli lingkungan, menggunakan teknologi terbaru 
untuk memonitor kondisi lingkungan, dan menjalankan praktik- 
praktik ramah lingkungan dalam pengembangan properti. Dengan 
pendekatan yang berfokus pada keberlanjutan dan keselarasan 
dengan lingkungan sekitar, investor dapat meminimalkan risiko 
lingkungan dan mendukung keberlanjutan jangka panjang dari 
investasi properti mewah mereka. 


Manajemen Risiko Investasi Properti Rumah Mewah 


Manajemen risiko merupakan salah satu aspek penting 
dalam konteks investasi properti, terutama rumah mewah, 
Dengan memahami risiko-risiko yang mungkin muncul, investor 
dapat mengambil tindakan proaktif untuk mengurangi dampak 
negatifnya atau bahkan mengubah strategi investasi secara 
keseluruhan. Manajemen risiko juga memungkinkan investor 
untuk menjaga stabilitas portofolio, merespons perubahan kondisi 
pasar, dan melindungi nilai aset mereka. Dalam lingkungan bisnis 
yang dinamis dan penuh ketidakpastian, manajemen risiko 
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memberikan landasan yang kokoh untuk membuat keputusan 
investasi yang informasional, melindungi kekayaan, dan mencapai 
tujuan keuangan jangka panjang. 


Menurut Wiegelmann (2012) manajemen risiko pada 
industri real estate terdiri dari identifikasi risiko, penilaian 
risiko, pengendalian risiko, dan pemantauan risiko. Keempat hal 
tersebut saling berkaitan dan tidak bisa dipisahkan satu sama 
lain. Penjelasan lebih lanjut mengenai tahapan tersebut dijelaskan 
lebih lanjut dalam pembahasan berikut: 


1. Identifikasi Risiko 

Identifikasi risiko dalam investasi properti rumah mewah 
merupakan langkah krusial untuk memahami dan mengelola 
potensi tantangan yang mungkin muncul. Risiko-risiko ini bisa 
berasal dari berbagai sumber, dan perlu diperhatikan secara 
menyeluruh. Salah risiko utama yang harus diidentifikasi adalah 
aspek pasar, seperti fluktuasi harga properti, tren permintaan 
konsumen, dan kondisi ekonomi regional, yang semuanya harus 
dievaluasi untuk mengidentifikasi risiko potensial. 


Tidak hanya itu, aspek teknis juga memiliki peran penting 
dalam proses identifikasi risiko. Masalah konstruksi, perawatan, 
atau perubahan tata ruang perlu diperhatikan secara khusus, 
terutama karena properti mewah sering memiliki karakteristik 
teknis dan desain yang unik. 


Aspek finansial juga menjadi bagian integral dalam 
mengidentifikasi risiko investasi properti rumah mewah. Risiko 
terkait pembiayaan, fluktuasi suku bunga, dan perubahan kondisi 
pasar keuangan perlu dievaluasi secara cermat karena dapat 
memengaruhi kesehatan finansial investasi. 


Tidak ketinggalan, risiko hukum juga harus diidentifikasi 
dengan teliti, mencakup masalah perizinan, perubahan regulasi, 
atau potensi sengketa hukum sepanjang siklus investasi. 
Lingkungan juga memainkan peran penting, khususnya untuk 
properti mewah yang mungkin terletak di lokasi eksklusif dan 
rentan terhadap risiko bencana alam atau isu-isu lingkungan. 


Tahap identifikasi risiko menjadi krusial untuk memahami 
dan mengelola potensi tantangan yang mungkin dihadapi. 
Risiko-risiko ini dapat berasal dari berbagai sumber yang perlu 
dipertimbangkan secara holistik. Secara khusus, aspek pasar 
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menjadi salah satu fokus utama. Fluktuasi harga properti, tren 
permintaan konsumen, dan kondisi ekonomi regional dapat 
menjadi faktor penting dalam menilai potensi risiko. Selain 
itu, aspek teknis seperti masalah konstruksi, perawatan, atau 
perubahan tata ruang juga perlu diperhatikan, terutama karena 
properti mewah cenderung memiliki karakteristik teknis dan 
desain yang khas. 


2. Penilaian Risiko 

Penilaian risiko adalah langkah kritis yang memungkinkan 
investor mengukur dampak potensial dan kemungkinan 
terjadinya risiko yang telah diidentifikasi sebelumnya. Proses ini 
membantu menentukan sejauh mana risiko-risiko tersebut dapat 
memengaruhi kinerja dan nilai investasi properti. Sebagai contoh, 
dalam konteks properti mewah, fluktuasi harga pasar dapat 
memiliki dampak signifikan terhadapnilai properti. Penilaian risiko 
juga mempertimbangkan aspek teknis, seperti kemungkinan biaya 
tambahan untuk perawatan dan pemeliharaan properti mewah 
yang memiliki fitur dan desain khusus. Kemungkinan terjadinya 
risiko harus diukur dengan cermat. Faktor-faktor seperti tren 
pasar, kebijakan pemerintah, dan faktor-faktor lingkungan yang 
dapat berubah memengaruhi probabilitas risiko terjadi. Risiko 
bencana alam di lokasi properti mewah perlu dinilai dengan 
mempertimbangkan sejarah kejadian sebelumnya dan prakiraan 
iklim. 

Setelah penilaian risiko dilakukan, investor dapat 
mengidentifikasi risiko-risiko yang memiliki dampak dan 
kemungkinan tinggi, serta menetapkan prioritas untuk mengelola 
risiko tersebut. Hal ini membantu menyusun strategi manajemen 
risiko yang lebih fokus dan efektif, sekaligus memastikan bahwa 
sumber daya dialokasikan dengan bijak untuk melindungi investasi 
properti rumah mewah. 


3. Pengendalian Risiko 

Dalam konteks investasi properti rumah mewah, 
pengendalian risiko merupakan usaha melindungi nilai dan 
keberlanjutan investasi. Langkah-langkah pengendalian risiko 
dapat diarahkan pada berbagai aspek untuk meminimalkan potensi 
kerugian dan menjaga stabilitas investasi tersebut. Salah satu 
bentuk pengendalian risiko yang umum digunakan dalam properti 
mewah adalah asuransi. Investor dapat mengamankan properti 
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mereka dari risiko tertentu, seperti bencana alam atau kerusakan 
fisik, dengan mengambil kebijakan asuransi yang sesuai. Hal ini 
membantu melindungi nilai properti dan memberikan keamanan 
finansial dalam menghadapi situasi yang tidak terduga. 


Perubahan desain proyek juga bisa menjadi strategi 
pengendalian risiko. Dengan mempertimbangkan faktor-faktor 
teknis dan keamanan, investor dapat mengadopsi desain yang lebih 
tahan terhadap perubahan kondisi lingkungan atau keamanan, 
mengurangi risiko kerusakan atau penurunan nilai properti. 
Diversifikasi investasi juga berperan dalam pengendalian risiko. 
Pemilik properti mewah dapat mengalokasikan aset mereka ke 
berbagai jenis properti atau ke kelas aset lainnya, seperti saham 
atau obligasi. Ini membantu melindungi portofolio dari fluktuasi 
nilai properti tunggal dan meningkatkan ketahanan terhadap 
perubahan pasar. 


Pengelolaan risiko di tingkat manajemen properti juga 
penting. Melibatkan profesional yang berpengalaman untuk 
mengelola properti, termasuk pemeliharaan dan perawatan rutin, 
dapatmengurangi risiko kerugian karena kegagalan perawatan atau 
masalah teknis yang tidak terdeteksi. Pengendalian risiko dalam 
investasi properti rumah mewah perlu disusun secara holistik dan 
disesuaikan dengan karakteristik unik properti dan kebutuhan 
investor. Dengan mengimplementasikan langkah-langkah ini, 
investor dapat lebih efektif menjaga nilai dan keberlanjutan 
investasi mereka dalam pasar properti yang dinamis. 


4. Pemantauan Risiko 

Pemantauan risiko dalam konteks investasi properti 
rumah mewah merupakan usaha untuk menjaga konsistensi dan 
efektivitas strategi pengelolaan risiko. Dalam lingkungan investasi 
yang dinamis, perubahan kondisi pasar, kebijakan pemerintah, 
atau faktor-faktor eksternal lainnya dapat memengaruhi potensi 
risiko dan dampaknya terhadap properti. Proses pemantauan 
risiko melibatkan evaluasi terus-menerus terhadap kondisi 
pasar dan faktor-faktor lain yang dapat memengaruhi nilai atau 
kinerja properti. Investor perlu memantau tren pasar, perubahan 
dalam regulasi atau peraturan, serta faktor-faktor ekonomi dan 
lingkungan yang dapat memengaruhi properti mewah. 


Pemantauan risiko juga melibatkan evaluasi kinerja investasi 
secara berkala. Investor perlu membandingkan kinerja properti 
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mereka dengan proyeksi awal dan tujuan investasi. Jika terjadi 
perubahan signifikan dalam nilai atau hasil properti, langkah- 
langkah korektif dapat diidentifikasi dan diimplementasikan. 
Selain itu, pemantauan risiko melibatkan peninjauan ulang strategi 
pengelolaan risiko secara berkala. Jika kondisi pasar atau faktor- 
faktor risiko berubah, investor perlu memastikan bahwa strategi 
pengelolaan risiko mereka tetap relevan dan dapat mengatasi 
tantangan baru. 


Keberlanjutan pemantauan risiko memungkinkan investor 
untuk merespons cepat terhadap perubahan kondisi pasar dan 
memitigasi risiko yang mungkin muncul. Ini juga memungkinkan 
investor untuk membuat keputusan investasi yang lebih 
informasional dan dapat membantu dalam menjaga stabilitas dan 
pertumbuhan nilai properti rumah mewah dalam jangka panjang. 
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Bab V 
Penilaian Rumah 
Mewah 


besar, penting untuk melakukan penilaian terhadap rumah 

mewah . Dalam konteks investasi, penilaian rumah mewah 
dapat memberikan pemahaman yang mendalam tentang nilai 
sebenarnya dari sebuah properti. Hal ini memungkinkan investor 
untuk membuat keputusan investasi yang bijak, menghindari 
pembayaran berlebihan atau penawaran yang terlalu rendah, dan 
merencanakan portofolio investasi mereka dengan baik. 


S ebagai properti yang didapatkan dengan sumber daya yang 


Menurut Baum dan Mackmin (1989) nilai properti adalah 
fungsi dari pendapatan yang diharapkan dari properti tersebut. 
Hasil penilaian dapat digunakan sebagai dasar untuk pembiayaan, 
perencanaan pajak, asuransi, dan negosiasi transaksi properti, 
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sehingga memengaruhi berbagai aspek investasi dan manajemen 
risiko. Selain itu, penilaian memberikan alat untuk mengukur 
kinerja investasi seiring waktu, membantu investor memahami 
apakah properti mewah mereka menghasilkan keuntungan atau 
memerlukan penyesuaian strategi. Dengan kata lain, penilaian 
rumah mewah adalah instrumen kunci dalam membuat keputusan 
investasi yang cerdas dan efektif dalam pasar properti mewah 
yang sering kali bernilai tinggi dan kompleks. 


Penilaian properti, termasuk rumah mewah, adalah proses 
yang rumit dan melibatkan berbagai teknik untuk mengestimasi 
nilai properti tersebut. Menurut Harjanto (1999) penilaian 
properti merupakan gabungan antara ilmu dan seni dalam 
mengestimasi nilai yang terdapat dalam suatu properti untuk 
tujuan tertentu dan pada waktu yang telah ditetapkan dengan 
mempertimbangkan segala karakteristik yang ada. Beberapa 
teknik utama yang digunakan dalam memberikan penilaian rumah 
mewah antara lain dijelaskan sebagai berikut: 


Perbandingan Penjualan (Sales Comparison) 


Teknik perbandingan penjualan merupakan salah satu 
metode penilaian properti yang sering digunakan. Metode ini 
mengacu pada perbandingan properti yang sedang dinilai dengan 
properti serupa yang telah dijual di pasar. Prinsip dasar dari teknik 
perbandingan penjualan adalah bahwa nilai properti dapat dinilai 
berdasarkan harga jual properti serupa yang sudah ada di pasar. 


Berikutadalah beberapa langkah umum dalam menggunakan 
teknik perbandingan penjualan dalam penilaian properti: 


1. Pemilihan Properti Serupa: Langkah pertama adalah 
memilih properti serupa (comparable properties) yang 
akan digunakan sebagai dasar perbandingan. Properti 
serupa ini seharusnya memiliki karakteristik yang mirip 
dengan properti yang dinilai, seperti lokasi, tipe properti, 
ukuran, usia, kondisi, fasilitas, dan sebagainya. 


2. Pengumpulan Data: Setelah properti serupa dipilih, 
data mengenai penjualan properti tersebut harus 
dikumpulkan dengan cermat. Data ini termasuk harga 
penjualan, tanggal penjualan, lokasi, kondisi fisik, dan 
karakteristik lainnya. 
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3. Penyesuaian: Tidak semua properti serupa akan identik 
dengan properti yang dinilai. Oleh karena itu, penilai 
properti mungkin perlu melakukan penyesuaian 
terhadap data properti serupa untuk memperhitungkan 
perbedaan karakteristik. Misalnya, jika properti yang 
dinilai memiliki dua kamar tidur sedangkan properti 
serupa memiliki tiga kamar tidur, maka penilai dapat 
menyesuaikan harga penjualan properti serupa untuk 
mencerminkan perbedaan ini. 


4. Perhitungan Nilai: Setelah data properti serupa telah 
dihimpun dan disesuaikan, penilai akan menggunakan 
data tersebut untuk mengestimasi nilai properti yang 
dinilai. Ini biasanya dilakukan dengan menghitung harga 
per satuan luas atau per satuan volume, tergantung pada 
jenis properti yang dinilai. 


5. Analisis Pasar: Penilai juga akan melakukan analisis 
pasar yang lebih luas untuk memahami tren pasar 
properti dan faktor-faktor yang dapat memengaruhi 
nilai properti. Ini termasuk faktor ekonomi, permintaan 
dan penawaran di pasar, dan faktor-faktor lain yang 
dapat memengaruhi nilai properti. 


6. Kesimpulan dan Laporan: Akhirnya, penilai akan 
menyusun laporan penilaian yang berisi kesimpulan nilai 
properti berdasarkan teknik perbandingan penjualan, 
serta semua informasi dan analisis yang digunakan 
dalam penilaian. 


Teknik perbandingan penjualan dalam konteks penilaian 
rumah mewah melibatkan perbandingan rumah yang akan dinilai 
dengan properti sejenis yang telah terjual di area yang sama atau 
area yang mirip. Namun, dalam kasus rumah mewah, perhatian 
khusus diberikan pada faktor-faktor unik seperti luas tanah, 
fasilitas mewah, pemandangan, desain interior, dan keistimewaan 
lainnya. Properti sebanding harus memiliki karakteristik serupa 
untuk memberikan perkiraan nilai yang akurat. Data penjualan 
properti mewah sebelumnya sangat penting dalam menentukan 
harga yang wajar, dan penilaian ini sering dilakukan oleh penilai 
profesional dengan keahlian khusus dalam rumah mewah. 
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Alokasi (Allocation) 


Teknik alokasi (allocation) dalam penilaian properti 
merujuk pada metode yang digunakan untuk memisahkan nilai 
total properti menjadi beberapa komponen nilai yang berbeda. 
Tujuan utama dari teknik alokasi adalah untuk mengidentifikasi 
dan menghitung nilai dari komponen-komponen tertentu dari 
properti yang memiliki karakteristik yang berbeda dan mungkin 
memiliki nilai pasar yang berbeda pula. 


Biasanya, teknik alokasi digunakan dalam situasi di mana 
properti memiliki lebih dari satu jenis penggunaan atau komponen 
yang memiliki perbedaan nilai yang signifikan. Misalnya, sebuah 
properti komersial besar mungkin memiliki komponen toko di 
lantai bawah, kantor di lantai atas, dan ruang parkir di bawah tanah. 
Dalam hal ini, teknik alokasi akan digunakan untuk memisahkan 
nilai masing-masing komponen ini. 


Langkah-langkah umum dalam teknik alokasi adalah: 


1. Identifikasi Komponen: Identifikasi komponen nilai yang 
ada dalam properti, seperti ruang toko, ruang kantor, 
atau fasilitas parkir. 


2. Pengumpulan Data: Kumpulkan data yang relevan untuk 
masing-masing komponen nilai, termasuk data transaksi 
yang dapat digunakan sebagai dasar perbandingan. 


3. Penentuan Metode Alokasi: Penentuan metode alokasi 
yang akan digunakan untuk membagi nilai total properti 
menjadi komponen-komponen tersebut. Metode alokasi 
dapat beragam tergantung pada situasi dan jenis 
properti, seperti metode per satuan luas, metode per 
pendapatan, atau metode biaya. 


4. Perhitungan Nilai: Perhitungan nilai masing-masing 
komponen berdasarkan metode alokasi yang telah 
dipilih. 

5. Kesimpulan: Setelah nilai masing-masing komponen 
telah dihitung, hasilnya dapat digunakan untuk 
menentukan nilai total properti atau untuk tujuan lain, 
seperti perpajakan atau perencanaan bisnis. 


Teknik alokasi penting dalam penilaian properti karena 
dapat membantu pemilik properti atau pihak yang terlibat 
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dalam penilaian untuk memahami dengan lebih baik nilai dari 
masing-masing komponen properti. Ini juga dapat digunakan 
untuk keperluan pajak, pembiayaan, asuransi, atau perencanaan 
pengembangan properti. Teknik alokasi memungkinkan penilaian 
yang lebih akurat dan komprehensif dari properti yang memiliki 
komponen nilai yang berbeda. 


Dalam penilaian properti rumah mewah, teknik alokasi 
mengacu pada proses penentuan nilai properti berdasarkan 
pembagian nilai antara elemen-elemen berbeda di dalamnya, 
seperti tanah, bangunan, dan fasilitas tambahan. Penilaian rumah 
mewah mungkin melibatkan alokasi nilai antara tanah, struktur 
bangunan utama, fasilitas luar ruangan, kolam renang, taman indah, 
sistem keamanan, dan fitur-fitur mewah lainnya. Penilai akan 
menentukan nilai relatif dari setiap elemen ini dan mengalokasikan 
nilai keseluruhan properti berdasarkan kontribusi masing-masing 
elemen terhadap nilai total properti. Ini memungkinkan penilaian 
yang lebih akurat karena rumah mewah sering kali memiliki fitur- 
fitur khusus yang memengaruhi nilai secara signifikan, dan metode 
alokasi membantu mengidentifikasi kontribusi relatif dari setiap 
fitur tersebut terhadap nilai keseluruhan properti. 


Ekstraksi (Extraction) 


Teknik ekstraksi dalam penilaian properti merujuk pada 
serangkaian langkah sistematis yang dilakukan oleh penilai untuk 
mengumpulkan data dan informasi yang relevan guna membentuk 
dasar penilaian nilai properti. Langkah awal ini menjadi krusial 
dalam proses penilaian properti, karena kualitas dan kelengkapan 
data yang dikumpulkan akan secara langsung mempengaruhi 
akurasi perkiraan nilai properti yang dihasilkan. Dalam proses 
ekstraksi, penilai dapat menggunakan berbagai sumber informasi, 
termasuk data pasar, kondisi fisik properti, perkiraan pendapatan 
yang dihasilkan, serta faktor-faktor lingkungan yang dapat 
memengaruhi nilai properti. Oleh karena itu, keahlian penilai 
dalam mengidentifikasi, menghimpun, dan menganalisis data 
yang relevan menjadi elemen kunci dalam tahap ekstraksi, yang 
pada akhirnya akan memberikan dasar yang kuat untuk penilaian 
properti yang akurat dan dapat dipercaya. 
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Teknik ekstraksi mencakup hal-hal sebagai berikut: 


1. 


Pengumpulan Data Properti: Ini termasuk pengumpulan 
data tentang properti yang dinilai, seperti ukuran lahan, 
ukuran bangunan, tipe properti (misalnya, rumah, 
apartemen, komersial), usia properti, kondisi fisik, dan 
fitur-fitur unik. 


Data Pasar: Penilai juga mengumpulkan data pasar yang 
mencakup informasi tentang transaksi properti serupa 
di area yang relevan. Ini membantu dalam menentukan 
harga pasar saat ini untuk properti sejenis. 


Dokumentasi Hukum dan Kepemilikan: Penilai 
memeriksa dokumen hukum yang berkaitan dengan 
properti, seperti sertifikat tanah, perjanjian sewa- 
menyewa, dan catatan kepemilikan. Ini diperlukan untuk 
memastikan legalitas dan status kepemilikan properti. 


Faktor Lingkungan dan Lokasi: Informasi tentang 
faktor lingkungan seperti zona, akses ke fasilitas umum, 
keamanan lingkungan, dan faktor-faktor lain yang 
memengaruhi lokasi properti juga dapat diekstraksi. 


Fitur-fitur Khusus: Jika properti memiliki fitur-fitur 
khusus, seperti kolam renang, taman yang dirawat, atau 
peralatan mewah, informasi tentang fitur-fitur ini juga 
diekstraksi dan diperhitungkan dalam penilaian. 


Analisis Pasar: Penilai melakukan analisis pasar yang 
melibatkan pemahaman tren pasar, permintaan dan 
penawaran di wilayah tertentu, serta faktor-faktor 
ekonomi yang dapat memengaruhi nilai properti. 


Teknik ekstraksi membantu memastikan bahwa penilaian 
properti didasarkan pada data yang lengkap dan relevan, sehingga 
memungkinkan penilai untuk membuat perkiraan nilai yang 
akurat. Informasi yang diperoleh dari teknik ekstraksi menjadi 
dasar bagi seluruh proses penilaian properti, yang kemudian 
melibatkan penggunaan berbagai metode dan teknik penilaian 
yang sesuai untuk menghasilkan nilai yang kredibel dan andal 
untuk properti yang dinilai. 
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Teknik Pengembangan Subdivisi (Subdivision Development) 


Subdivision Development dalam penilaian properti merujuk 
pada proses pembangunan lahan yang awalnya merupakan satu 
properti besar dan kemudian dibagi menjadi beberapa lot atau 
unit yang lebih kecil. Proses ini umumnya melibatkan perencanaan 
dan pembangunan infrastruktur seperti jalan, saluran air, sistem 
drainase, dan fasilitas umum lainnya agar lahan tersebut dapat 
dipecah dan dijual sebagai unit-unit yang lebih kecil. 


Dalam konteks penilaian properti, proses subdivisi dapat 
memengaruhi nilai properti secara signifikan. Pembangunan 
infrastruktur baru dan pembagian lahan dapat meningkatkan 
nilai properti karena menciptakan potensi untuk pengembangan 
lebih lanjut atau karena meningkatkan daya tarik daerah tersebut. 
Namun, aspek-aspek seperti biaya pembangunan, persetujuan 
perencanaan, dan permintaan pasar juga dapat mempengaruhi 
bagaimana subdivisi ini dinilai. 


Penting untuk menilai dampak pembangunan subdivisi 
secara menyeluruh, termasuk faktor-faktor seperti potensi 
pendapatan dari penjualan lot atau unit, biaya pembangunan, dan 
permintaan pasar properti di area tersebut. Selain itu, peraturan 
pemerintah setempat, persetujuan perencanaan, dan faktor-faktor 
hukum lainnya juga perlu dipertimbangkan dalam penilaian 
properti yang melibatkan subdivision development. 


Dalam teknik pengembangan pembangunan, beberapa hal 
yang perlu diperhatikan termasuk: 


1. Potensi Pengembangan: Evaluasi potensi pengembangan 
properti, termasuk jenis pengembangan yang dapat 
dilakukan, seperti perumahan, komersial, atau 
campuran. Faktor-faktor seperti izin dan peraturan 
zonasi juga perlu dipertimbangkan. 


2. Analisis Biaya dan Pendapatan: Menghitung biaya 
pengembangan yang diperlukan, termasuk infrastruktur, 
perizinan, dan biaya konstruksi. Selain itu, melakukan 
analisis pendapatan yang melibatkan perkiraan 
penghasilan dari penjualan atau sewa unit yang akan 
dibangun. 


3. Penilaian Tanah: Menilai nilai lahan berdasarkan potensi 
pengembangan. Ini melibatkan penentuan harga per unit 
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luas atau estimasi nilai keseluruhan properti setelah 
pengembangan selesai. 


4. Analisis Risiko: Mengidentifikasi risiko yang terkait 
dengan pengembangan, seperti perubahan peraturan 
atau perubahan pasar yang dapat memengaruhi nilai 
properti. 


5. Perkiraan Waktu Pengembangan: Memperkirakan 
berapa lama proyek pengembangan akan memakan 
waktu sebelum dapat menghasilkan keuntungan. 


6. Analisis Pasar: Memahami tren pasar dan permintaan 
di wilayah tersebut, serta persaingan dengan proyek 
pengembangan serupa di sekitar area tersebut. 


Dalam konteks rumah mewah, teknik pengembangan 
pembangunan (subdivision development) mengacu pada proses 
membagi tanah atau lahan besar menjadi beberapa lot atau kavling 
yang dapat digunakan untuk membangun rumah mewah atau 
properti mewah lainnya. Proses ini melibatkan pembagian lahan 
menjadi unit-unit yang lebih kecil, biasanya dengan infrastruktur 
seperti jalan, utilitas, dan fasilitas umum yang sesuai dengan 
standar rumah mewah. Dalam praktiknya, teknik pengembangan 
pembangunan memungkinkan pengembang untuk menciptakan 
lingkungan yang eksklusif dan mewah dengan memanfaatkan lahan 
besar. Proses ini mencakup perencanaan, perizinan, pembangunan 
infrastruktur, dan penjualan kavling kepada pemilik rumah mewah 
yang kemudian dapat membangun properti mereka sendiri sesuai 
dengan preferensi masing-masing. Teknik ini biasanya terkait erat 
dengan pasar rumah mewah karena menciptakan lingkungan yang 
mewah dan eksklusif dapat memengaruhi nilai properti yang ada 
dalam kawasan tersebut. 


Teknik Nilai Sisa (Land Residual) 


Teknik nilai sisa (land residual) dalam penilaian properti 
adalah metode yang digunakan untuk menilai nilai tanah 
(land value) yang tersisa setelah mengurangkan semua biaya 
pengembangan dan keuntungan yang diharapkan dari sebuah 
proyek pengembangan lahan. Metode ini sering digunakan dalam 
situasi di mana tanah akan digunakan untuk pengembangan 
properti, seperti perumahan atau komersial. Nilai sisa 
mencerminkan nilai properti yang dapat digunakan untuk membeli 
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tanah dan masih memperoleh keuntungan yang diharapkan dari 
pengembangan properti. 


Langkah-langkah utama dalam teknik nilai sisa adalah: 


1. Perkiraan Nilai Akhir Properti: Pertama-tama, penilai 
menilai nilai akhir properti setelah pengembangan 
selesai, termasuk perkiraan nilai pasar properti yang 
telah dikembangkan. 


2. Perhitungan Biaya Pengembangan: Penilai menghitung 
semua biaya yang terkait dengan pengembangan, seperti 
biaya konstruksi, infrastruktur, izin, dan biaya lainnya. 


3. Perkiraan Keuntungan Pengembangan: Selanjutnya, 
penilai memperkirakan keuntungan yang diharapkan 
dari penjualan atau penyewaan properti yang 
dikembangkan. 


4. Nilai Sisa: Nilai sisa tanah dihitung dengan 
mengurangkan semua biaya pengembangan dan 
keuntungan yang diharapkan dari nilai akhir properti. 
Nilai ini mencerminkan berapa banyak yang dapat 
diinvestasikan dalam tanah, dan masih memperoleh 
keuntungan yang diinginkan. 


Teknik Nilai Sisa dalam konteks rumah mewah adalah 
suatu pendekatan penilaian yang menekankan pada perhitungan 
nilai tanah yang tersisa setelah memperhitungkan semua biaya 
pengembangan dan pembangunan yang diperlukan untuk 
menciptakan properti mewah. Prosesnya dimulai dengan 
menghitung semua biaya yang terkait dengan pengembangan, 
termasuk biaya perizinan, infrastruktur, dan pembangunan 
properti mewah. Selanjutnya, nilai properti mewah yang akan 
dibangun di atas tanah tersebut diestimasi. 


Setelah itu, biaya pengembangan dikurangkan dari nilai 
properti mewah yang sudah jadi, sehingga menghasilkan nilai 
tanah residual. Nilai tanah residual ini kemudian digunakan 
sebagai dasar untuk menentukan nilai tanah yang akan digunakan 
dalam penilaian rumah mewah, dengan mempertimbangkan 
karakteristik dan lokasi properti tersebut. Teknik ini memberikan 
pandangan yang jelas tentang nilai tanah setelah pengembangan, 
yang menjadi informasi kunci dalam menilai nilai properti mewah 
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dan menentukan apakah investasi dalam pengembangan akan 
menguntungkan. 


Kapitalisasi Sewa Dasar (Ground Rent Capitalization) 


Teknik Kapitalisasi Sewa Dasar (Ground Rent Capitalization) 
adalah salah satu metode penilaian properti yang digunakan untuk 
menilai nilai suatu properti, khususnya properti berdasarkan hak 
sewa tanah (ground lease). Metode ini berfokus pada hak guna 
tanah atau hak sewa tanah yang dimiliki oleh seseorang atau 
entitas selama jangka waktu tertentu. Dalam situasi ini, yang 
dinilai adalah hak sewa tanah itu sendiri dan bukan bangunan atau 
struktur yang mungkin berada di atas tanah tersebut. 


Berikut adalah langkah-langkah utama dalam teknik 
Kapitalisasi Sewa Dasar: 


1. Penentuan Nilai Sewa Dasar: Penilai akan menentukan 
nilai sewa dasar yang dibayarkan oleh penyewa tanah 
untuk penggunaan lahan selama jangka waktu sewa 
yang berlaku. Nilai ini mungkin bersifat periodik, seperti 
tahunan atau bulanan. 


2. Penentuan Tingkat Kapitalisasi: Penilai akan 
menentukan tingkat kapitalisasi yang akan digunakan 
untuk mengonversi nilai sewa dasar menjadi nilai 
properti secara keseluruhan. Tingkat kapitalisasi ini 
mencerminkan tingkat pengembalian yang diharapkan 
atau tingkat diskonto yang digunakan dalam perhitungan. 


3. Perhitungan Nilai Properti: Nilai properti dapat dihitung 
dengan menggunakan rumus dasar: Nilai Properti - 
Nilai Sewa Dasar / Tingkat Kapitalisasi. 


4. Teknik Kapitalisasi Sewa Dasar sangat relevan dalam 
kasus di mana tanah memiliki pemilik yang berbeda 
dengan pemilik bangunan yang berdiri di atasnya. 
Misalnya, seorang pemilik tanah (ground lessor) 
mungkin memiliki tanah yang disewakan kepada pemilik 
bangunan (ground lessee) untuk jangka waktu tertentu. 
Dalam situasi ini, penilai menggunakan teknik ini untuk 
menilai nilai hak sewa tanah yang dimiliki oleh pemilik 
bangunan. 


Dalam konteks rumah mewah, metode ini mungkin kurang 
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umum, tetapi dapat digunakan ketika tanah memiliki nilai sewa 
yang signifikan, seperti ketika digunakan untuk tujuan komersial 
atau investasi. Proses penilaian melibatkan perhitungan nilai 
sewa dasar yang mungkin dihasilkan dari tanah, berdasarkan 
karakteristik lokasi dan peraturan pasar. Kemudian, dengan 
menentukan tingkat kapitalisasi yang sesuai, yang merupakan 
tingkat pengembalian yang diharapkan oleh investor, nilai tanah 
yang mendasari rumah mewah dihitung dengan membagi nilai 
sewa dasar dengan tingkat kapitalisasi. Metode ini membantu 
menilai nilai tanah yang mendasari rumah mewah dengan 
mempertimbangkan pendapatan potensial yang dapat dihasilkan 
dari sewa tanah tersebut 


Perbandingan antara Teknik Penilaian Properti 


Setiap teknik memiliki kelebihan dan keterbatasan. Pilihan 
teknik tergantung pada karakteristik unik properti yang dinilai. 
Selain itu, sering kali penilaian properti melibatkan kombinasi 
dari beberapa teknik ini untuk mendapatkan estimasi nilai yang 
lebih akurat. Perbandingan selengkapnya antara teknik penilaian 
tersebut dapat dilihat sebagai berikut: 


Tabel 5. 1 Perbandingan Teknik Penilaian Properti 


Teknik 
Penilaian Cara Kerja Kelebihan Keterbatasan 
Properti 
Relatif mudah Tiang > lalu 
Menggunakan data , akurat jika 
; : ; diterapkan : 
Perbandingan | penjualan properti properti yang 
. . r jika ada data : ; 
Penjualan serupa di pasar sebagai : dibandingkan 
: penjualan yang : 
dasar perbandingan Salai tidak serupa 
p; secara detail. 
Mengalokasikan nilai aa 
properti berdasarkan Memungkinkan ara yang 
, a : . ag lengkap 
Alokasi nilai taksiran untuk setiap | penilaian yang 
; a. dan akurat 
komponennya (misalnya, | lebih rinci. : 
tentang setiap 
tanah, bangunan). 
komponen. 
an i Berguna untuk 
Menilai p roperit. . | properti dengan | Tidak selalu 
: berdasarkan nilai ekstraksi ag 
Ekstraksi nilai sumber relevan untuk 
sumber daya alam atau i 
Dg daya alam yang semua properti. 
nilai tambahan tertentu. Kan 
signifikan. 
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Menilai nilai properti Mengakomodasi Berpantung 
i : pada perkiraan 
Pengembangan | berdasarkan potensi properti dengan aa 
Pembangunan | pengembangan atau potensi pertumb- yang 8 
: tidak selalu 
perbaikan. uhan. 
akurat. 
Menilai nilai properti | Memerlukan 
dengan mempertimbang- | Mengakomodasi "aa 
Nilai Sisa kan umur sisa dan nilai faktor waktu dan | P yang 
: Pa tepat mengenai 
sisa setelah pengurangan depresiasi. ; 
Su umur sisa. 
depresiasi. 
Bergantung 
Pi Menilai properti Mengutamakan: | pada ; 
Kapitalisasi pendapatan kestabilan dan 
berdasarkan pendapatan . 2 
Sewa Dasar Nan sebagai faktor keberlanjutan 
sewa yang dihasilkan. 
utama. pendapatan 
sewa. 


Sumber : Data diolah Penulis 


Untukpenilaian propertirumah mewah, teknik perbandingan 
penjualan sering kali menjadi pilihan yang relevan. Hal ini terjadi 
karena properti rumah mewah memiliki elemen desain yang unik 
dan fitur-fitur eksklusif yang sulit diukur secara langsung. Dalam 
hal ini, teknik perbandingan penjualan memberikan keuntungan 
karena memungkinkan penilai untuk menggunakan data transaksi 
properti serupa sebagai dasar perbandingan. 


Rumah mewah cenderung memiliki variasi yang signifikan 
dalam hal ukuran, fasilitas, dan lokasi. Dengan menganalisis 
penjualan properti sejenis di wilayah yang sama, penilai dapat 
menyesuaikan nilai properti yang sedang dinilai berdasarkan 
perbedaan-perbedaan ini. Misalnya, jika rumah mewah tersebut 
memiliki desain arsitektur yang istimewa atau pemandangan yang 
menakjubkan, teknik perbandingan penjualan memungkinkan 
penilai untuk memasukkan faktor-faktor ini dalam penilaian. 


Selain itu, pembeli properti rumah mewah cenderung 
memiliki preferensi yang sangat individual dan selera yang spesifik. 
Oleh karena itu, melibatkan data penjualan properti sejenis 
memungkinkan penilai untuk memahami lebih baik bagaimana 
pasar menilai properti dengan karakteristik tertentu. 


Meskipun teknik alokasi juga dapat digunakan untuk 
memecah nilai properti menjadi komponen-komponennya, 
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sering kali sulit untuk menilai dengan akurat nilai dari fitur-fitur 
eksklusif rumah mewah. Teknik perbandingan penjualan, dengan 
memanfaatkan data transaksi aktual, memberikan kerangka 
kerja yang lebih dinamis dan responsif terhadap tren pasar 
yang berkembang dalam pasar properti mewah yang cenderung 
berubah dengan cepat 
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Bab VI 

Konsep Nilai dan 
Pendekatan dalam 
Penilaian Properti 


krusial, terutama ketika diterapkan pada rumah mewah. 

Dua konsep penilaian yang utama adalah nilai sewa dan 
nilai pasar, yang memiliki implikasi unik tergantung pada jenis 
properti yang dievaluasi. Meskipun hubungan antara nilai sewa 
dan nilai pasar tetap relevan, terdapat dinamika yang perlu 
dipertimbangkan khususnya dalam konteks rumah mewah. 


D alam penilaian properti, pemahaman konsep nilai sangat 


Nilai sewa, dalam konteks rumah mewah, mencerminkan 
estimasi seberapa besar biaya yang mungkin dikeluarkan 
oleh penyewa untuk menempati dan menikmati fasilitas yang 
ditawarkan oleh properti tersebut. Hal ini dapat mencakup aspek- 
aspek seperti desain interior yang mewah, fasilitas khusus, atau 
lokasi yang sangat istimewa. Meskipun nilai sewa tetap menjadi 
pertimbangan penting, pada properti rumah mewah, seringkali 
nilai pasar menjadi pusat perhatian utama. 
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Nilai pasar rumah mewah mencakup harga yang mungkin 
diperoleh jika properti tersebut dijual di pasar bebas. Faktor- 
faktor yang mempengaruhi nilai pasar rumah mewah melibatkan 
tidak hanya karakteristik fisik properti, tetapi juga citra merek, 
eksklusivitas, dan faktor-faktor gaya hidup yang mungkin menarik 
bagi pembeli kelas atas. Dalam beberapa kasus, elemen keunikan, 
seperti sejarah atau arsitektur yang istimewa, dapat memberikan 
dampak signifikan terhadap nilai pasar rumah mewah. 


Penting untuk menyadari bahwa, meskipun nilai sewa dan 
nilai pasar memiliki keterkaitan, properti rumah mewah seringkali 
menonjolkan karakteristik unik yang dapat membedakannya dari 
properti komersial atau hunian lainnya. Oleh karena itu, dalam 
penilaian rumah mewah, penilai harus memiliki pemahaman 
mendalam tentang tren pasar, citra merek, dan keinginan 
konsumen kelas atas untuk menghasilkan penilaian yang akurat 
dan relevan dalam konteks properti yang sangat eksklusif. 


Nilai Sewa 


Nilai sewa adalah istilah yang digunakan bila perjanjian/ 
persyaratan sewa menyewa diketahui, dinyatakan atau 
diasumsikan, dan persyaratan tersebut berbeda dengan 
persyaratan yang diasumsikan dalam defenisi sewa pasar 
(KPSPI, 2002:77). Apabila suatu properti dikuasai atas dasar 
sewa atau disewakan, nilai sewa harus ditentukan berdasarkan 
persyaratan sewa menyewa tersebut tanpa penyesuaian apapun. 
Dalam konteks rumah mewah, nilai sewa mengacu pada jumlah 
uang yang dapat diperoleh pemilik properti dari penyewaan atau 
disewakan kepada penyewa. Meskipun rumah mewah biasanya 
tidak disewakan seperti properti komersial atau apartemen, nilai 
sewa masih bisa relevan dalam beberapa kasus. Beberapa pemilik 
rumah mewah mungkin memutuskan untuk menyewakan properti 
mereka sebagai bisnis sewaan liburan atau sewa jangka panjang. 


Selain itu, ada juga yang dikenal dengan istilah “nilai sewa 
pasar.” Nilai tersebut mengacu pada perkiraan jumlah uang yang 
dapat diperoleh dari penyewaan suatu properti pada tanggal 
penilaian. Hal ini melibatkan interaksi antara pemilik yang 
berminat menyewakan dan penyewa yang berminat menyewa 
dalam transaksi yang bebas ikatan, di mana penawaran dilakukan 
secara layak. Dalam transaksi ini, setiap pihak mengetahui nilai- 
nilai yang berlaku, bertindak dengan hati-hati, dan tidak ada unsur 
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paksaan. Asumsi tentang jangka waktu sewa dan kondisi penting 
lainnya harus dibuat berdasarkan kenyataan yang ada di pasar. 


Nilai sewa pasar mengacu pada besaran atau jumlah uang 
yang wajar atau lazim yang dapat diperoleh pemilik properti dari 
penyewaan rumahnya di pasar sewa properti perumahan pada 
waktu tertentu. Nilai sewa pasar ini mencerminkan tingkat sewa 
yang dapat diharapkan berdasarkan kondisi pasar sewa rumah saat 
itu, yang dipengaruhi oleh berbagai faktor, termasuk lokasi, jenis 
rumah, ukuran, fasilitas, permintaan penyewa, dan penawaran 
properti sewa. Nilai sewa pasar dapat bervariasi tergantung pada 
lokasi geografis, kondisi ekonomi, permintaan dan penawaran 
pasar sewa perumahan, dan karakteristik khusus rumah. Dalam 
penilaian properti rumah, penilai akan mempertimbangkan nilai 
sewa pasar saat menentukan nilai properti dan potensi pendapatan 
yang dapat dihasilkan dari penyewaan rumah. 


Nilai Pasar 


Menurut Komite Internasional Standar Penilaian Aset 
(IAVS, 1993) nilai pasar adalah estimasi jumlah nilai tukar atau 
transaksi suatu aset pada tanggal penilaian tertentu antara 
penjual dan pembeli yang mampu, tidak ada unsur paksaan, telah 
dipasarkan dan masing-masing pihak memiliki pengetahuan yang 
cukup tentangnya. Lebih lanjut Hidayati dan Harjanto (2003:13) 
menyebutkan nilai pasar adalah harga terbaik yang didapat 
dari sebuah kepentingan harta melalui perjanjian individu pada 
tanggal penilaian dengan syarat: penjual dan pembeli sanggup, 
berkelayakan dan rela, ada cukup waktu untuk melihat dan 
berunding (negosiasi dengan mempertimbangkan jenis dan 
karakteristik harta, nilai tidak berubah dalam jangka waktu 
tersebut, ada waktu yang cukup dan tidak ada batasan untuk 
memperlihatkan harta pada pasar serta tidak mempertimbangkan 
tawaran tambahan atau tawaran istimewa dari pembeli. 


Nilai pasar dalam konteks properti rumah mewah mengacu 
pada harga yang mungkin diharapkan jika rumah mewah tersebut 
dijualdipasarterbukaantarapembelidanpenjualyangbertransaksi 
secara wajar pada waktu penilaian. Nilai ini mencerminkan harga 
jual yang sah dan bergantung pada kondisi pasar properti mewah 
saat itu, termasuk faktor-faktor seperti lokasi prestisius, tipe 
properti, kondisi ekonomi, fasilitas, dan permintaan pembeli. Nilai 
pasar merupakan faktor kunci dalam menentukan nilai properti 
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sebagai aset investasi atau ketika pemilik rumah mewah ingin 
menjual propertinya. Nilai pasar juga digunakan dalam menilai 
kekayaan bersih dari sudut pandang nilai jual properti. Properti 
mewah biasanya memiliki nilai pasar yang tinggi, karena mereka 
sering kali terletak di lokasi yang premium dan dilengkapi dengan 
fasilitas dan fitur kelas atas. 


Nilai pasar dapat bervariasi tergantung pada lokasi geografis, 
karakteristik unik properti, tren pasar, dan kondisi ekonomi saat 
itu. Penilai properti mewah akan mempertimbangkan semua faktor 
ini dalam menentukan nilai pasar yang akurat. Ini adalah angka 
yang penting bagi pemilik properti mewah, investor, dan pembeli 
potensial karena itu membantu menentukan harga jual yang wajar, 
menjual properti dengan bijak, dan mengelola investasi properti 
mewah dengan efektif. 


Pendekatan dalam Penilaian Properti 


Penilaian merupakan proses penentuan nilai, baik nilai 
pasar, nilai investasi, nilai asuransi atau jenis nilai lainnya dari 
suatu properti pada suatu tanggal penilaian tertentu. Penilaian 
suatu properti menurut AIREA (2001:62) dapat dilakukan 
dengan tiga pendekatan, yaitu pendekatan biaya (cost approach), 
pendekatan perbandingan data pasar (sales comparison approach) 
dan pendektaan pendapatan (income capitalization approach). 
Penjelasan lebih lanjut mengenai ketiga pendekatan tersebut 
adalah sebagai berikut: 


1. Pendekatan Biaya (Cost Approach) 

Pendekatan biaya (cost approach) adalah salah satu metode 
yang digunakan untuk menilai nilai properti dengan mengestimasi 
biaya pembangunan ulang properti atau penggantian properti 
tersebut dengan properti yang serupa (Standar Penilaian 
Indonesia, 2013). Pendekatan ini didasarkan pada gagasan bahwa 
pembeli tidak akan membayar lebih dari biaya yang dibutuhkan 
untuk mendapatkan properti yang serupa dengan yang sedang 
dinilai. Pendekatan biaya sering digunakan untuk menilai properti 
yang tidak banyak diperdagangkan di pasar atau yang memiliki 
karakteristik unik. Langkah-langkah utama dalam Pendekatan 
Biaya antara lain sebagai berikut: 


1. Estimasi Biaya Bangunan Baru: Penilai akan menghitung 
biaya pembangunan ulang atau penggantian properti 
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tersebut dengan bangunan baru yang serupa dalam hal 
kualitas, ukuran, dan fungsi. Ini termasuk biaya bahan, 
tenaga kerja, izin, dan lain-lain. 


2. Penyesuaian Depresiasi: Depresiasi adalah pengurangan 
nilai bangunan karena faktor seperti usia, keausan, dan 
kurangnya pemeliharaan. Penilai akan menentukan 
jumlah depresiasi yang relevan dan memasukkannya 
dalam perhitungan. 


3. Nilai Tanah: Setelah menghitung biaya pembangunan 
ulang dan memperhitungkan depresiasi, penilai akan 
menambahkan nilai tanah ke perhitungan. Nilai tanah 
didasarkan pada nilai pasar tanah saat ini. 


4. Penentuan Nilai Properti: Dengan menghitung biaya 
pembangunan ulang, mengurangi depresiasi, dan 
menambahkan nilai tanah, penilai akan menentukan 
nilai properti secara keseluruhan. 


Misalkan terdapat sebuah bangunan komersial yang akan 
dinilai menggunakan pendekatan biaya. Langkah pertama adalah 
menentukan biaya penggantian baru dari bangunan tersebut, 
termasuk biaya konstruksi, bahan, dan tenaga kerja. Jika biaya 
tersebut diperkirakan sebesar Rp1 miliar, namun bangunan 
tersebut sudah berusia 10 tahun dan mengalami depresiasi 
fisik dan fungsional sebesar 2096, maka depresiasi total adalah 
Rp200 juta (Rp1 miliar x 2096). Sehingga nilai properti menurut 
pendekatan biaya adalah Rp800 juta (Rp1 miliar - Rp200 juta). 


Dalam konteks ini, jika nilai pasar properti serupa yang 
sudah ada di pasaran adalah Rp900 juta, pendekatan biaya dapat 
memberikan indikasi bahwa properti yang dinilai sekarang 
memiliki nilai yang lebih rendah. Namun, penilai juga perlu 
mempertimbangkan pendekatan lain, seperti pendekatan 
perbandingan dan pendekatan pendapatan, untuk mendapatkan 
gambaran yang lebih lengkap dan akurat tentang nilai properti. 


Pendekatan biaya sering digunakan dalam penilaian properti 
komersial, terutama ketika properti tersebut unik, seperti gedung 
kantor khusus atau pabrik. Pendekatan ini memberikan perkiraan 
nilai minimum yang dapat digunakan sebagai referensi, terutama 
jika nilai pasar properti tersebut sulit untuk ditentukan dengan 
pendekatan perbandingan atau pendapatan. Namun, ada beberapa 
kelemahan pendekatan biaya, termasuk tidak mempertimbangkan 
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faktor-faktor ekonomi pasar yang mungkin memengaruhi 
nilai properti. Oleh karena itu, sering kali digunakan bersama 
dengan pendekatan lain, seperti Pendekatan Perbandingan dan 
Pendekatan Pendapatan, untuk memberikan gambaran yang lebih 
lengkap tentang nilai properti. 


2.Pendekatan Perbandingan Data Pasar 

Pendekatan Perbandingan Data Pasar (Sales Comparison 
Approach) dalam penilaian properti adalah metode yang digunakan 
untuk menilai nilai properti dengan membandingkannya dengan 
properti serupa yang telah terjual di pasar. Pendekatan ini 
didasarkan pada prinsip bahwa harga properti yang sedang 
dinilai dapat diestimasi dengan membandingkannya dengan harga 
jual properti sejenis yang telah terjadi dalam transaksi nyata di 
pasar. Berikut adalah langkah-langkah utama dalam Pendekatan 
Perbandingan Data Pasar: 


1. Pemilihan Properti Serupa: Penilai memilih properti 
serupa (comparable properties) yang telah dijual di 
daerah yang relevan dan memiliki karakteristik serupa 
dengan properti yang dinilai. Properti serupa ini adalah 
dasar perbandingan. 


2. Penyesuaian: Properti serupa mungkin tidak identik 
dengan properti yang dinilai. Oleh karena itu, penilai akan 
melakukan penyesuaian harga untuk memperhitungkan 
perbedaan karakteristik seperti ukuran, usia, kondisi 
fisik, fasilitas, dan lain-lain. Penyesuaian ini dilakukan 
untuk membuat properti serupa sepadan dengan 
properti yang dinilai. 


3. Perhitungan Harga: Setelah penyesuaan dilakukan, 
penilai akan menghitung harga per satuan luas atau 
volume (misalnya, per meter persegi atau per meter 
kubik) berdasarkan data penjualan properti serupa. 


4. Penentuan Nilai: Nilai properti yang dinilai kemudian 
dihitung dengan mengalikan harga per satuan dengan 
luas atau volume properti tersebut. 


Misalkan kita memiliki sebuah rumah dengan luas tanah 
150 meter persegi yang akan dinilai. Setelah mencari properti 
sejenis di sekitar area yang sama, kita menemukan properti serupa 
yang baru-baru ini terjual seharga Rp1,5 miliar. Namun, terdapat 
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perbedaan antara rumah yang akan dinilai dengan properti sejenis 
tersebut. Rumah yang akan dinilai memiliki perabotan interior 
yang lebih mewah, belum mengalami renovasi dapur, dan memiliki 
taman yang lebih kecil dibandingkan properti sejenis. 


Dengan menggunakan perbandingan data pasar, kita dapat 
melakukan penyesuaian nilai untuk mencerminkan perbedaan 
tersebut. Estimasi penyesuaian nilai masing-masing sebesar Rp50 
juta untuk perabotan interior, Rp100 juta untuk kondisi renovasi 
dapur, dan Rp30 juta untuk perbedaan dalam ukuran taman. Total 
penyesuaian nilai adalah Rp180 juta. Dengan mengurangkan total 
penyesuaian nilai dari harga properti sejenis, kita mendapatkan 
estimasi nilai properti yang akan dinilai sebesar Rp1,32 miliar. 
Dengan pendekatan ini, perbandingan data pasar memberikan 
pandangan yang lebih rinci dan realistis terhadap nilai properti 
dengan mempertimbangkan perbedaan karakteristik yang dapat 
memengaruhi nilai pasar. 


Pendekatan Perbandingan Data Pasar sangat umum 
digunakan karena menggambarkan nilai properti secara langsung 
berdasarkan transaksi nyata di pasar. Ini adalah metode yang 
paling relevan untuk menilai properti yang memiliki karakteristik 
yang mudah dibandingkan, seperti rumah-rumahan. Namun, 
keberhasilan pendekatan ini bergantung pada kualitas data 
pasar yang tersedia dan keterampilan penilai dalam melakukan 
penyesuaian yang tepat. Pendekatan Perbandingan Data Pasar 
sering digunakan bersama dengan metode penilaian lain, seperti 
Pendekatan Biaya dan Pendekatan Pendapatan, untuk memberikan 
gambaran yang lebih lengkap tentang nilai properti. 


3. Pendekatan Pendapatan (Income Capitalization Approach) 

Pendekatan Pendapatan (Income Capitalization Approach) 
adalah metode yang digunakan untuk menilai nilai properti 
berdasarkan pendapatan yang dihasilkan atau yang diharapkan 
dari properti tersebut. Pendekatan ini paling umum digunakan 
untuk menilai properti komersial, seperti apartemen, gedung 
perkantoran, pusat perbelanjaan, dan lain-lain, yang menghasilkan 
pendapatan sewa atau pendapatan operasional lainnya. Langkah- 
langkah utama dalam pendekatan pendapatan melibatkan hal 
berikut: 
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1. Pengumpulan Data Pendapatan: Penilai mengumpulkan 
data mengenai pendapatan yang diperoleh dari properti 
selama periode tertentu. Ini mencakup sewa, pendapatan 
tambahan seperti parkir, penghasilan dari fasilitas 
komersial di dalam properti, dan lain-lain. 


2. Perhitungan Tingkat Kapitalisasi: Tingkat kapitalisasi 
(capitalization rate) adalah tingkat pengembalian yang 
diharapkan dari investasi properti. Ini mencerminkan 
risiko investasi dan keuntungan yang diharapkan. Penilai 
akan menentukan tingkat kapitalisasi yang relevan 
berdasarkan faktor-faktor seperti lokasi, tipe properti, 
dan keadaan pasar. 


3. Perkiraan Nilai Properti: Nilai properti dihitung dengan 
membagi pendapatan bersih yang diharapkan (setelah 
pengeluaran) dengan tingkat kapitalisasi. Rumus 
umumnya adalah Nilai Properti - Pendapatan Bersih / 
Tingkat Kapitalisasi. 


4. Penyesuaian: Dalam beberapa kasus, penilai mungkin 
juga melakukan penyesuaian terhadap nilai properti 
untuk memperhitungkan faktor-faktor tambahan, seperti 
biaya pemeliharaan, pengeluaran modal, atau fluktuasi 
pendapatan yang diharapkan di masa mendatang. 


Sebagai ilustrasi, bayangkan Anda memiliki sebuah 
gedung apartemen dengan 10 unit yang disewakan. Setiap unit 
menghasilkan pendapatan sewa bulanan sebesar Rp5 juta, 
sehingga pendapatan kotor bulanan mencapai Rp50 juta. Namun, 
ada biaya operasional bulanan sebesar Rp2 juta yang mencakup 
pemeliharaan gedung, layanan kebersihan, dan biaya manajemen. 


Setelah mengurangkan biaya operasional dari pendapatan 
kotor, kita mendapatkan Nilai Pasar Bersih (NOI) sebesar Rp48 
juta. Selanjutnya, kita menetapkan tingkat capitalization (Cap 
Rate) sebesar 8%, yang mencerminkan tingkat pengembalian yang 
diharapkan oleh investor. 


Dengan menggunakan rumus Pendekatan Pendapatan di 
mana nilai properti sama dengan NOI dibagi Cap Rate kita dapat 
menghitung nilai properti. Dalam contoh ini, nilai properti gedung 
apartemen tersebut adalah sekitar Rp600 juta. 
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Pendekatan Pendapatan memberikan gambaran tentang 
nilai properti berdasarkan potensi pendapatan yang dihasilkan. 
Dengan memperhitungkan tingkat capitalization yang relevan 
dengan risiko investasi, pendekatan ini membantu investor dan 
penilai properti dalam menilai nilai suatu properti komersial, 
seperti gedung apartemen, secara lebih objektif dan menghasilkan 
estimasi nilai yang sesuai dengan kondisi pasar. 


Pendekatan Pendapatan bergantung pada kemampuan 
properti untuk menghasilkan pendapatan dalam jangka waktu 
tertentu. Ini merupakan metode yang sangat berguna untuk 
menilai properti komersial yang memiliki tujuan investasi, karena 
fokus utamanya adalah pada potensi pendapatan dan tingkat 
pengembalian yang diharapkan. Selain itu, metode ini juga dapat 
digunakan untuk menilai properti residensial yang disewakan, 
seperti apartemen atau rumah sewa. Pendekatan Pendapatan 
sering digunakan bersama dengan metode penilaian lain, 
seperti Pendekatan Perbandingan dan Pendekatan Biaya, untuk 
memberikan gambaran yang lebih lengkap tentang nilai properti. 


Perbandingan antara Pendekatan Penilaian Properti 

Pilihan antara ketiga pendekatan sebelumnya tergantung 
pada jenis properti, tujuan penilaian, dan ketersediaan data. 
Pendekatan biaya cocok untuk properti baru atau di daerah dengan 
sedikit transaksi. Pendekatan perbandingan data pasar efektif 
untuk properti konvensional dengan data penjualan yang cukup, 
sedangkan pendekatan pendapatan lebih sesuai untuk properti 
berpendapatan. Kombinasi pendekatan-pendekatan ini sering kali 
memberikan hasil penilaian yang lebih komprehensif dan akurat. 
Secara umum, perbandingan antara ketiga pendekatan tersebut 
dapat dilihat pada tabel berikut: 
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Tabel 6. 1 Perbandingan Pendekatan dalam Penilaian Properti 


Pendekatan 
Penilaian Cara Kerja Kelebihan Keterbatasan 
Properti 

Menilai nilai Cocok untuk Tidak selalu akurat 
properti properti baru atau | karena tidak 
berdasarkan yang belum ada mempertimbangkan 
biaya data transaksi. nilai pasar aktual. 
konstruksi 

Pendekatan baru dikurangi 

Biaya depresiasi. 
Melibatkan Memberikan Tergantung pada 
estimasi gambaran tentang | perkiraan biaya yang 
biaya tanah, biaya penggantian. | mungkin bervariasi. 
bangunan, dan 
perbaikan. 
Menggunakan | Responsifterhadap | Tidak cocok untuk 
data penjualan | nilai pasar aktual. | properti unik atau di 
properti pasar yang kurang 
sejenis di likuid. 
wilayah yang 
sama untuk 

Perbandingan membuat 

Data Pasar perbandingan. 
Menyesuaikan | Efektif untuk Bergantung pada 
nilai properti | properti dengan kualitas data 
berdasarkan data penjualan penjualan yang 
perbedaan yang tersedia. tersedia. 
karakteristik. 
Menilai nilai Efektif untuk Bergantung pada 
properti properti kestabilan dan 
berdasarkan berpendapatan, keberlanjutan 
pendapatan seperti apartemen | pendapatan. 
yang atau gedung 
dihasilkan. perkantoran. 

Pendekatan Umumnya Memperhitungkan | Tidak selalu relevan 

Pendapatan menggunakan | potensi penghasilan | untuk properti non- 
tingkat di masa depan. pendapatan seperti 
kapitalisasi rumah tinggal. 
untuk 
mengonversi 
pendapatan 
menjadi nilai 
properti. 


Sumber : Diolah oleh penulis 
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Untuk penilaian properti rumah mewah, pendekatan 
perbandingan data pasar sering kali menjadi pilihan yang paling 
relevan. Alasan utamanya adalah bahwa properti rumah mewah 
cenderung memiliki karakteristik yang unik dan sulit diukur secara 
langsung dengan pendekatan biaya. Pendekatan perbandingan 
data pasar memungkinkan penilai untuk menggunakan data 
penjualan properti sejenis di wilayah yang sama sebagai dasar 
perbandingan. 


Rumah mewah sering kali memiliki fitur eksklusif, 
desain arsitektur yang istimewa, dan fasilitas kelas atas yang 
membuatnya sulit dinilai hanya dengan melihat biaya konstruksi 
atau pendapatan yang dihasilkan. Oleh karena itu, melibatkan 
data penjualan properti sejenis memungkinkan penilai untuk 
mempertimbangkan faktor-faktor ini secara lebih akurat. 


Pendekatan perbandingan data pasar juga sesuai dengan 
kenyataan bahwa pembeli properti mewah cenderung memilih 
berdasarkan preferensi pribadi dan keunikan dari properti 
tersebut. Dengan menganalisis transaksi properti sejenis, 
penilai dapat mendapatkan pemahaman yang lebih baik tentang 
bagaimana pasar menilai properti dengan karakteristik tertentu, 
seperti lokasi eksklusif, pemandangan yang menakjubkan, atau 
fasilitas mewah. 


Meskipun pendekatan pendapatan dapat relevan jika 
properti rumah mewah menghasilkan pendapatan sewa yang 
substansial, sering kali rumah mewah lebih dikenal karena 
karakteristiknya yang unik daripada potensi pendapatan. 
Pendekatan biaya mungkin kurang sesuai karena sulit menilai 
dengan tepat nilai dari fitur dan desain eksklusif. Oleh karena itu, 
pendekatan perbandingan data pasar lebih mendekati kebutuhan 
penilaian properti rumah mewah yang cenderung unik dan 
memiliki nilai yang sangat bergantung pada preferensi individu. 
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Bab VII 
Kapitalisasi dalam 
Penilaian Properti 


pendapatan bersih per tahun menjadi suatu indikasi nilai 

pasar wajar properti. Menurut Appraisal Institute (1993:48), 
tingkat kapitalisasi adalah suatu besaran yang digunakan untuk 
mengkoversi pendapatan yang dihasilkan menjadi nilai properti 
tersebut. Nilai yang dihasilkan melalui proses kapitalisasi 
merupakan nilai sekarang (present value) dari suatu akumulasi 
pendapatan bersih yang diharapkan diterima setiap tahun hingga 
jangka waktu tak terhingga, dengan mempertimbangkan kadar 
pengembalian (rate of return) tertentu (Akerson, 2000:3). 


[K eeraa adalah suatu proses yang mengubah perkiraan 


Pada dasarnya, kapitalisasi mengacu pada perhitungan 
tingkat kapitalisasi, yang merupakan tingkat pengembalian yang 
diharapkan dari investasi properti. Tingkat kapitalisasi digunakan 
untuk menilai sejauh mana pendapatan yang dihasilkan oleh 
properti dapat menghasilkan nilai properti secara keseluruhan. 
Semakin tinggi tingkat kapitalisasi, semakin rendah nilai properti, 
dan sebaliknya. 
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Rumus kapitalisasi atau Cap Rate pada dasarnya adalah rasio 
antara Nilai Pasar Bersih (Net Operating Income/NOI) dengan 
Harga Pasar atau Nilai Properti saat ini. Dengan kata lain, Cap 
Rate dapat dihitung dengan membagi NOI dengan nilai properti 
dan mengalikan hasilnya dengan 10096 untuk mendapatkan 
persentase. 


Rumusnya adalah: 


2 ja ( Net Operating Income (NOI) ) 100 % 
ap rate = Current Market Value or Property Price x g 


Dengan kata lain, 


NOT) 
Nilai Properti 


Tingkat Kapitalisasi = ( ) x 100 % 

Cap Rate ini memberikan indikasi persentase tingkat 
pengembalian yang diharapkan olehinvestor dari properti tersebut. 
Semakin tinggi Cap Rate, semakin tinggi tingkat pengembalian 
yang diharapkan, dan sebaliknya. Cap Rate juga digunakan untuk 
membandingkan tingkat pengembalian antara properti berbeda 
atau untuk menilai risiko dan potensi pengembalian investasi 
dalam properti komersial. 


Net Operating Income (NOI) dalam konteks penilaian 
properti adalah pendapatan bersih yang dihasilkan dari properti 
setelah dikurangkan dengan semua biaya operasional yang 
terkait. Biaya-biaya ini mencakup pemeliharaan, manajemen 
properti, pajak properti, asuransi, dan elemen-elemen operasional 
lainnya. NOI memberikan gambaran sejauh mana properti mampu 
menghasilkan pendapatan bersih, dan ini menjadi parameter 
penting dalam proses kapitalisasi. 


Sementara itu, Current Market Value atau Property Price 
adalah nilai pasar saat ini atau harga properti pada saat penilaian. 
Nilai ini mencerminkan seberapa bernilai properti tersebut 
di pasar pada waktu tertentu. Penilaian nilai properti dapat 
melibatkan berbagai metode, seperti perbandingan data pasar atau 
pendekatan biaya. Dalam rumus kapitalisasi, Current Market Value 
ditempatkan di penyebut dan digunakan untuk menormalisasi 
tingkat pengembalian. Ini membantu menentukan persentase 
tingkat kapitalisasi yang memberikan gambaran seberapa efisien 
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properti menghasilkan pendapatan bersih dibandingkan dengan 
nilai pasar saat itu. 


Sebagai contoh, Anda sebagai pemilik rumah mewah 
memiliki properti yang disewakan seharga Rp30 juta per bulan. 
Setelah mempertimbangkan biaya operasional bulanan sebesar 
Rp10 juta, kita dapat menghitung Net Operating Income (NOI) 
sebagai berikut: 


NOI - Pendapatan Kotor-Biaya Operasional 
Dengan demikian, 
NOI-Rp30 juta-Rp10 Juta-Rp 20 Juta 


Selanjutnya, kita memiliki Harga Pasar Saat Ini atau 
nilai properti sebesar Rp2 miliar. Dengan data ini, kita dapat 
menggunakan rumus tingkat kapitalisasi (Cap Rate): 


NOI 
Nilai Properti 


Tingkat Kapitalisasi — ( ) x 100 Yo 


Rp20 Juta 
Rp2 miliar. 


(Tingkat Kapitalisasi — ) x100% = 1% 


Dengan hasil Cap Rate sebesar 1%, ini berarti investor 
mengharapkan tingkat pengembalian sebesar 1% dari nilai 
properti rumah mewah berdasarkan pendapatan bersih yang 
dihasilkan. Dengan kata lain, properti ini diharapkan memberikan 
imbal hasil sebesar 1% dari nilai pasar saat ini. Cap Rate ini 
memberikan gambaran potensial pengembalian investasi, dan 
meskipun 1% mungkin terlihat rendah, nilai ini dapat bervariasi 
tergantung pada faktor-faktor seperti lokasi, jenis properti, dan 
kondisi pasar. 


Cara Melakukan Kapitalisasi 


Proses kapitalisasi dalam penilaian properti melibatkan 
perhitungan nilai properti berdasarkan pendapatan yang 
dihasilkan oleh properti tersebut. Cara melakukan kapitalisasi 
dapat diuraikan dalam beberapa langkah sebagai berikut: 


1. Kumpulkan Data Pendapatan: Langkah pertama adalah 
mengumpulkan data pendapatan yang dihasilkan dari 
properti. Ini mencakup sewa yang diterima, pendapatan 
tambahan (seperti parkir atau fasilitas komersial di 
dalam properti), dan pendapatan lain yang berasal dari 
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properti selama periode tertentu. 


2. Identifikasi Pengeluaran: Identifikasi pengeluaran yang 
diperlukan untuk menjalankan properti, seperti biaya 
pemeliharaan, pajak properti, asuransi, manajemen 
properti, dan biaya lainnya. Pengeluaran ini harus 
dikurangkan dari pendapatan untuk menghasilkan 
pendapatan bersih. 


3. Penentuan TingkatKapitalisasi: Penilai akan menentukan 
tingkat kapitalisasi yang relevan untuk properti yang 
dinilai. Tingkat kapitalisasi mencerminkan tingkat 
pengembalian yang diharapkan oleh investor sebagai 
kompensasi atas risiko investasi. Tingkat kapitalisasi 
dapat bervariasi tergantung pada faktor-faktor seperti 
lokasi properti, tipe properti, keadaan pasar, dan risiko 
investasi. 


4. Perhitungan Nilai Properti: Hitung nilai properti dengan 
menggunakan rumus dasar: Nilai Properti - Pendapatan 
Bersih / Tingkat Kapitalisasi. Nilai ini mencerminkan 
nilai total properti berdasarkan pendapatan yang 
dihasilkan dan tingkat kapitalisasi yang digunakan. 


5. Penyesuaian: Dalam beberapakasus, penilai mungkin juga 
melakukan penyesuaian tambahan, seperti penyesuaian 
untuk fluktuasi pendapatan yang diharapkan di masa 
mendatang, biaya pemeliharaan yang berubah-ubah, 
atau perubahan dalam kebijakan pajak. 


Cara melakukan kapitalisasi membutuhkan pemahaman 
yang baik tentang pasar properti, perhitungan keuangan, dan 
penilaian risiko. Penting untuk menggunakan data yang akurat dan 
relevan serta tingkat kapitalisasi yang sesuai dengan karakteristik 
properti dan tujuan penilaian. Proses ini memungkinkan pemilik, 
investor, atau penilai untuk memperoleh estimasi nilai properti 
berdasarkan pendapatan yang dihasilkan dan ekspektasi investor 
yang berbeda. Itu juga memungkinkan perbandingan dengan 
properti serupa di pasar untuk menentukan apakah harga yang 
diminta sesuai dengan nilai pasar. 
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Contoh Menentukan Nilai Properti dengan Menggunakan 
Metode Kapitalisasi pada Rumah Mewah 


Kapitalisasi sewa adalah salah satu metode penilaian 
properti yang digunakan untuk menilai nilai properti mewah yang 
disewakan. Dalam metode ini, nilai properti dihitung berdasarkan 
pendapatan sewa yang dihasilkan oleh properti tersebut. Berikut 
adalah contoh cara menghitung kapitalisasi sewa dalam penilaian 
rumah mewah: 


Misalkan Anda memiliki sebuah rumah mewah yang Anda 
ingin menilai dengan metode kapitalisasi sewa. Berikut langkah- 
langkahnya: 


1. Pendapatan Sewa Bulanan 


Identifikasi jumlah pendapatan sewa bulanan dari 
properti. Misalnya, Anda memiliki gedung perkantoran 
yang menghasilkan pendapatan sebesar Rp100 juta per 
bulan. 


1. Biaya Operasional 


Hitung semua biaya operasional yang terkait dengan 
properti, termasuk pemeliharaan, manajemen, dan pajak 
properti. Dalam contoh ini, setelah mempertimbangkan 
semua biaya, kita memiliki Net Operating Income (NOI) 
atau Pendapatan Bersih Operasional sebesar Rp80 juta per 
bulan. 


2. Tingkat Kapitalisasi yang Umum 


Tentukan tingkat kapitalisasi yang umum digunakan 
dalam pasar properti sejenis. Misalnya, dalam kasus ini, 
kita ambil tingkat kapitalisasi sebesar 8%. 


3. Rumus Kapitalisasi Sewa: 


Gunakan rumus kapitalisasi sewa: 


(Nilai Properti — aaa) 


Tingkat Kapitalisasi 


4. Perhitungan Nilai Properti 


Terapkan rumus untuk menghitung nilai properti. 
Dalam contoh ini, 
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Rp80 juta 


(Nilai Properti — 2. ) = Rp 1 miliar 


Dengan demikian, berdasarkan metode kapitalisasi sewa 
dengan tingkat kapitalisasi 8%, nilai properti gedung perkantoran 
tersebut diperkirakan sekitar Rp1 miliar. 


Langkah-langkah ini memberikan panduan yang jelas dalam 
menghitung nilai properti menggunakan metode kapitalisasi 
sewa, dengan fokus pada pendapatan bersih operasional (NOI) 
dan tingkat kapitalisasi yang digunakan dalam penilaian properti 
komersial. 


Mengapa Menggunakan Pendekatan Kapitalisasi dalam 
Penilaian Properti 


Pendekatan kapitalisasi digunakan dalam menentukan 
nilai properti karena memberikan metode penilaian yang kokoh 
dan terstruktur, terutama untuk properti komersial. Metode ini 
berfokus pada potensi pendapatan yang dapat dihasilkan oleh 
properti, dengan menggunakan Net Operating Income (NOI) 
atau Pendapatan Bersih Operasional sebagai dasar perhitungan. 
Dengan menyoroti pendapatan bersih setelah dikurangkan biaya 
operasional, kapitalisasi memberikan gambaran yang kuat tentang 
kesehatan finansial properti. 


Salah satu keunggulan utama dari pendekatan kapitalisasi 
adalah kemampuannya untuk memungkinkan perbandingan antar 
properti di pasar yang sejenis. Tingkat kapitalisasi yang umumnya 
diterima di pasar menciptakan standar perbandingan yang dapat 
digunakan oleh pemilik, investor, dan penilai untuk mengevaluasi 
properti. 


Selain itu, metode kapitalisasi juga erat kaitannya dengan 
kondisi pasar saat itu, mencerminkan tingkat suku bunga dan 
persepsi risiko investasi. Oleh karena itu, nilai properti yang 
dihasilkan melalui pendekatan ini memperhitungkan faktor-faktor 
eksternal yang dapat memengaruhi nilai properti. 


Meskipun pendekatan kapitalisasi umumnya dianggap 
sederhana dan konsisten, tetap penting untuk menyadari bahwa 
nilai properti juga dapat dipengaruhi oleh aspek lain seperti 
lokasi, kondisi fisik properti, dan faktor lingkungan. Oleh karena 
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itu, seringkali disarankan untuk menggunakan beberapa metode 
penilaian bersamaan, seperti perbandingan data pasar dan 
pendekatan biaya, guna mendapatkan gambaran yang lebih 
komprehensif dan akurat tentang nilai properti. 
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Bab VIII 

Faktor-Faktor yang 
memengaruhi 
Kapitalisasi Penilaian 
Properti 


adalah metode yang digunakan untuk menilai nilai properti 

berdasarkan pendapatan yang dihasilkan oleh properti 
tersebut. Penting untuk memperhatikan faktor-faktor yang 
memengaruhi kapitalisasi penilaian properti karena penilaian 
properti yang akurat memiliki dampak besar dalam berbagai 
aspek, termasuk investasi, pinjaman, perpajakan, dan pengambilan 
keputusan properti. Faktor-faktor utama yang memengaruhi 
kapitalisasi penilaian properti meliputi: 


[K an me penilaian properti, atau capitalization appraisal, 


1. Pendapatan Kotor: Pendapatan kotor yang dihasilkan 
oleh properti adalah faktor utama dalam kapitalisasi 
penilaian properti. Ini mencakup semua penerimaan 
yang diperoleh dari properti, seperti sewa, pendapatan 
parkir, dan pendapatan lainnya. 


2. Tingkat Isian (Occupancy Rate): Tingkat isian atau 
okupansi properti sangat berpengaruh terhadap 
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pendapatan. Semakin tinggi tingkat isian, semakin tinggi 
potensi pendapatan. Jika properti sering kosong atau 
memiliki tingkat isian yang rendah, pendapatan akan 
lebih rendah. 


3. Tarif Sewa (Rental Rates): Tarif sewa yang diterapkan 
pada properti juga memainkan peran penting dalam 
menentukan pendapatan. Tarif sewa yang lebih tinggi 
akan menghasilkan pendapatan yang lebih besar. 


4. Biaya Operasional (Operating Expenses): Biaya 
operasional properti, seperti biaya perawatan, pajak 
properti, asuransi, dan utilitas, harus dikurangkan dari 
pendapatan kotor untuk menghitung pendapatan bersih. 


5. Tingkat Kapitalisasi (Capitalization Rate): Tingkat 
kapitalisasi adalah tingkat pengembalian yang 
digunakan untuk mengubah pendapatan bersih properti 
menjadi nilai pasar properti. Tingkat ini dapat bervariasi 
tergantung pada lokasi, jenis properti, dan risiko 
investasi. 


6. Jangka Waktu (Time Period): Jangka waktu yang 
digunakan dalam kapitalisasi penilaian properti juga 
penting. Beberapa penilaian properti dapat dilakukan 
berdasarkan pendapatan satu tahun, sementara yang 
lain mungkin menggunakan data selama beberapa tahun 
untuk merata-ratakan fluktuasi pendapatan. 


7. Kondisi Properti: Kondisi fisik properti, termasuk usia, 
pemeliharaan, dan pembaruan, juga dapat memengaruhi 
nilai penilaian. Properti yang dalam kondisi baik 
cenderung memiliki nilai yang lebih tinggi. 


8. Lokasi: Lokasi properti adalah faktor penting dalam 
menentukan tingkat kapitalisasi. Properti yang 
terletak di daerah yang diminati dan memiliki potensi 
pertumbuhan ekonomi biasanya memiliki tingkat 
kapitalisasi yang lebih tinggi. 


9. Faktor Pasar: Kondisi pasar properti setempat, termasuk 
permintaan dan penawaran, dapat memengaruhi 
nilai kapitalisasi. Perkembangan ekonomi, perubahan 
permintaan, dan tren pasar juga dapat berdampak. 
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10. Peraturan dan Kebijakan Pemerintah: Faktor-faktor 
hukum dan peraturan pemerintah, seperti perubahan 
peraturan zonasi atau pajak properti, dapatmemengaruhi 
nilai kapitalisasi. 


Penilaian kapitalisasi properti adalah alat penting dalam 
penilaian properti komersial seperti apartemen, perkantoran, 
dan pusat perbelanjaan. Faktor-faktor yang memengaruhi nilai 
properti komersial ini dapat berbeda dengan properti residensial 
karena properti komersial sering kali menghasilkan pendapatan 
sewa yang signifikan. Oleh karena itu, aspek-aspek seperti tingkat 
isian, tarif sewa, dan biaya operasional sangat berpengaruh 
dalam menentukan nilai kapitalisasi properti komersial. Dalam 
kasus ini, penilai properti harus memiliki pemahaman yang 
mendalam tentang dinamika pasar komersial dan faktor-faktor 
yang memengaruhi nilai properti komersial agar penilaian dapat 
dilakukan dengan akurat. 


Penilaian properti yang akurat memiliki dampak besar 
dalam berbagai aspek, termasuk investasi, pinjaman, perpajakan, 
dan pengambilan keputusan properti. Bagi investor, memiliki 
pemahaman yang mendalam tentang faktor-faktor ini sangat 
penting, karena aka membantu proses evaluasi apakah sebuah 
properti merupakan investasi yang menguntungkan. Sebuah 
penilaian yang tepat akan memberikan dasar yang kuat untuk 
mengambil keputusan investasi yang informasional dan 
berdasarkan data yang akurat. 


Pemberian pinjaman juga sangat terkait dengan penilaian 
properti. Lembaga keuangan, seperti bank atau kreditur hipotek, 
mengandalkan penilaian properti untuk menilai sejauh mana 
mereka bersedia memberikan pinjaman kepada pemilik properti. 
Faktor-faktor yang memengaruhi kapitalisasi dapat memengaruhi 
kemungkinan mendapatkan pinjaman serta tingkat suku bunga 
yang ditawarkan. Oleh karena itu, pemahaman yang mendalam 
tentang nilai penilaian dan faktor-faktor yang memengaruhinya 
sangat penting dalam negosiasi pinjaman dan pembiayaan 
properti. 

Selain itu, nilai penilaian properti juga memiliki dampak 
pada perpajakan. Otoritas pajak menggunakan nilai penilaian 


untuk menentukan besarnya pajak properti yang harus dibayar 
oleh pemilik properti. Memahami faktor-faktor yang memengaruhi 
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kapitalisasi dapat membantu pemilik properti mengelola beban 
pajak mereka dengan lebih efisien dan memastikan bahwa mereka 
tidak membayar lebih dari yang seharusnya. 


Selain aspek keuangan, penilaian kapitalisasi juga berperan 
dalam pengambilan keputusan investasi jangka panjang dan 
perencanaan strategi properti. Evaluasi kinerja properti dari 
waktu ke waktu dengan menggunakan penilaian kapitalisasi 
membantu pemilik properti mengidentifikasi peluang perbaikan 
atau pengeluaran yang dapat meningkatkan nilai properti. Ini 
juga membantu dalam perbandingan properti berbeda dan dalam 
negosiasi harga saat membeli atau menjual properti. 


Kesimpulannya, pemahaman yang mendalam tentang faktor- 
faktor yang memengaruhi kapitalisasi penilaian properti adalah 
kunci untuk pengambilan keputusan yang tepat dalam konteks 
properti. Ini membantu dalam memaksimalkan potensi investasi, 
mengelola beban pajak, dan merencanakan strategi properti yang 
efektif. Dalam situasi ini, bekerja dengan profesional berlisensi, 
seperti penilai properti, sangat disarankan untuk memastikan 
penilaian yang akurat dan relevan. 


Faktor-faktor yang memengaruhi Kapitalisasi Rumah 
Mewah 


Kapitalisasi properti rumah mewah (luxury real estate) 
dipengaruhi oleh sejumlah faktor yang mungkin lebih kompleks 
dibandingkan dengan properti biasa. Beberapa faktor yang dapat 
memengaruhi kapitalisasi properti rumah mewah meliputi: 


1. Lokasi: Lokasi tetap menjadi faktor utama dalam 
menentukan nilai properti, termasuk properti mewah. 
Properti yang terletak di area eksklusif, pemandangan 
indah, dekat dengan pusat kota atau lokasi wisata, 
dan memiliki akses yang baik ke fasilitas penting akan 
memiliki nilai yang lebih tinggi. 


2. Fitur dan Fasilitas: Properti mewah sering kali dilengkapi 
dengan fitur-fitur dan fasilitas kelas atas, seperti kolam 
renang pribadi, taman yang indah, sistem keamanan yang 
canggih, pusat kebugaran, ruang bioskop pribadi, dan 
lainnya. Semakin banyak fasilitas dan fitur mewah yang 
dimiliki properti, semakin tinggi nilai kapitalisasinya. 
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3. Kondisi Properti: Kondisi umum properti, termasuk 
kualitas bahan bangunan, desain interior, dan 
pemeliharaan, dapat memengaruhi kapitalisasi. Properti 
yang dirawat dengan baik dan memiliki fitur-fitur 
premium akan memiliki nilai yang lebih tinggi. 


4. Ukuran dan Luas Tanah: Luastanah dan ukuran bangunan 
juga berdampak pada kapitalisasi. Properti yang lebih 
besar dan memiliki lahan yang luas cenderung memiliki 
nilai yang lebih tinggi. 


5. Sejarah dan Kebersejarahan: Beberapa properti mewah 
memiliki sejarah atau kebersejarahan tertentu yang 
dapat meningkatkan nilainya. Properti bersejarah atau 
yang pernah dimiliki oleh tokoh terkenal dapat memiliki 
nilai tambah. 


6. Tingkat Kustomisasi: Beberapa pemilik properti mewah 
melakukan kustomisasi yang signifikan, seperti renovasi 
khusus atau desain interior yang disesuaikan dengan 
preferensi pribadi. Tingkat kustomisasi ini juga dapat 
memengaruhi kapitalisasi. 


7. Faktor Pasar: Kondisi pasar properti, termasuk 
permintaan dan penawaran, dapat memengaruhi harga 
properti mewah. Faktor ekonomi, politik, dan sosial juga 
dapat berperan dalam menentukan nilai kapitalisasi. 


8. Kondisi Keuangan Pemilik: Kemampuan pemilik untuk 
membeli, mempertahankan, dan menjaga properti 
mewah juga menjadi pertimbangan. Pemilik yang 
memiliki kestabilan keuangan dan daya beli yang tinggi 
cenderung mampu menjaga properti dengan baik, yang 
dapat memengaruhi kapitalisasi. 


9. Peraturan dan Perizinan: Faktor-faktor hukum dan 
peraturan setempat, termasuk perizinan bangunan dan 
peraturan zonasi, juga dapat memengaruhi kapitalisasi 
properti. 


Penting untuk diingat bahwa pasar properti mewah 
cenderung berfluktuasi dan bisa dipengaruhi oleh tren dan 
preferensi konsumen. Oleh karena itu, pemahaman yang 
mendalam tentang pasar properti mewah dan faktor-faktor 
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yang memengaruhinya sangat penting bagi pembeli dan penjual 
properti mewah. 


Pasar properti mewah adalah pasar yang dinamis dan 
berfluktuasi. Fluktuasi dalam pasar ini dapat dipengaruhi 
oleh berbagai faktor, termasuk perubahan tren dan preferensi 
konsumen. Tren dalam properti mewah, seperti gaya arsitektur, 
desain interior, atau fasilitas yang dicari, bisa berubah dari waktu 
ke waktu, dan pemahaman yang mendalam tentang tren ini dapat 
memengaruhi keberhasilan pembelian atau penjualan properti 
mewah. 


Selain itu, preferensi konsumen juga bisa sangat bervariasi, 
terutama dalam hal properti mewah. Pembeli properti mewah 
sering kali memiliki ekspektasi yang tinggi dan preferensi yang 
spesifik, dan ini dapat memengaruhi permintaan dan harga 
properti. Pemahaman mendalam tentang preferensi konsumen 
dapat membantu pembeli dan penjual memahami bagaimana 
mengikuti tren yang ada dan menyesuaikan strategi mereka. 


Dalam pasar yang berfluktuasi ini, pemahaman yang kuat 
tentang faktor-faktor yang memengaruhi nilai properti mewah 
sangat penting. Ini termasuk pemahaman tentang perkembangan 
ekonomi, perubahan peraturan, dan dinamika persaingan di 
pasar. Semua ini bisa berdampak pada harga properti mewah, 
sehingga pemahaman yang dalam dan berkelanjutan tentang 
faktor-faktor ini adalah kunci untuk mengambil keputusan yang 
cerdas dalam investasi properti mewah. Terakhir, bagi pembeli 
dan penjual properti mewah, bermitra dengan profesional yang 
berpengalaman di pasar ini juga dapat membantu memahami dan 
menghadapi fluktuasi pasar dengan lebih baik. 
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BAB IX 
Aspek Legal dari 
Properti 


Tanah dan Bangunan sebagai Properti 


anah dan bangunan merupakan suatu benda yang dapat 
| dimiliki yang disebut dengan properti. Dalam Hukum 
benda, tiap-tiap benda dibedakan dan dikategorikan sesuai 
dengan cara melihat suatu benda. Masing-masing sistem hukum 
mempunyai perspektifnya tersendiri yang memengaruhi cara 
memperlakukan benda-benda tersebut. Secara historis, sistem 
hukum yang berlaku khususnya sebelum Indonesia merdeka 
sangat plural, berlaku lebih dari satu sistem hukum. Hal ini terjadi 
karena adanya politik hukum tentang penggolongan penduduk 
yang terdiri dari golongan Eropa, golongan timur asing dan 
pribumi. 


Bagi golongan eropa berlaku hukum barat atau hukum yang 
dibawa oleh Pemerintahan Hindia Belanda. Bagi golongan timur 
asing seperti Arab, India dan Tionghoa berlaku hukum adatnya 
masing-masing sedangkan bagi pribumi berlaku Hukum Adatnya. 
Hal ini diatur dalam Pasal 161 dan 163 IS (Indische staaregeling). 
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Dalam melihat benda, Hukum Barat yang secara kajian 
keilmuannya telah lebih dahulu berkembang membedakan dan 
mengelompokkan benda secara lebih rinci misalnya membedakan 
benda bergerak dengan benda tidak bergerak, benda berwujud 
tidak berwujud, bendaterdaftar dan tidakterdaftar dan seterusnya. 
Sedangkan benda menurut Hukum adat hanya terdiri dari dua 
yaitu tanah dan bukan tanah. Hukum Timur asing, tidak terlalu 
menonjol, karena pada umumnya pada posisi yang mengikut. 
Sementara Hukum barat dan hukum adatlah yang sering kali terjadi 
kontestasi, dimana hukum barat yang cenderung mendominasi 
lebih diutamakan sehingga sangat merugikan golongan pribumi. 


Pasca Indonesia merdeka, lahirnya Undang-undang No. 5 
Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria (UUPA) 
telah mencabut segala aturan yang tidak lagi sesuai dengan suatu 
negara yang telah merdeka. Salah satunya adalah segala aturan 
tentang Tanah dalam Buku II Kitab Undang-undang Hukum perdata 
(KUHPerdata). Namun hukum tentang Orang, Benda selain tanah, 
Perikatan dan Daluarsa masih berlaku hingga saat ini. 


UUPA Pasal 2 ayat 2 mengatur tiga (3) hal terkait tanah, 
yaitu: 


1. Macam hak atas tanah, sifat dan karakternya; 
2. Hubungan antara orang dengan tanah; 
3. Hubungan antara orang dengan orang terkait tanah. 


Meskipun terdapat suatu asas kebebasan berkontrak 
sebagaimana diatur dalam pasal 1338 KUHPerdata yang 
menyatakan bahwa setiap orang bebas melakukan suatu 
persetujuan, namun terkait persetujuan dengan objek tanah sifat 
hukumnya memaksa (dwingen recht), tidak diperkenankan untuk 
bebas menentukan dan menciptakan sendiri. Macam hak, cara 
perolehan dan peralihan serta penggunaan dan pemanfaatannya 
harus tunduk sesuai aturan dalam peraturan perundang-undangan 
yang berlaku. 


Dalam ketentuan Pasal 5 UUPA, Hukum tanah nasional 
berdasarkan Hukum Adat, namun menurut Boedi Harsono, 
Hukum Adat tersebut adalah hukum adat yang telah disaneer. Oleh 
karena itu, pada bagian tertentu secara azas menggunakan hukum 
adat, namun pada bagian yang lain khususnya secara administratif 
mengadopsi bagian dari hukum barat. 


74 | BAB IX : Aspek Legal dari Properti 


Secara umum, tujuan dari hukum itu sendiri adalah 
untuk memberikan kepastian hukum sehingga dapat terwujud 
perlindungan hukum secara adil dan bermanfaat bagi semua 
pihak (maslahat). Hal itu semua terdapat dalam asas-asas yang 
melandasi dalam pengaturan tentang tanah dan bangunan yang 
akan dibahas berikut ini. 


Asas-asas Hukum Tanah dan Bangunan. 


a. Asas Hak Bangsa 

Asas hak bangsa atau dikenal dengan nasionalitas 
merupakan suatu asas yang menggambarkan hubungan antara 
bangsa Indonesia dengan tanah di seluruh wilayah Indonesia yang 
bersifat abadi (Pasal 1 Ayat (1) dan (2) UUPA). Bangsa Indonesia 
menjadi prioritas utama dibandingkan dengan bangsa lainnya 
(Warga Negara Asing) oleh karena itu, tak satupun yang dapat 
memutus hubungan tersebut bahkan atas nama negara sekalipun. 
Hak Milik atas Tanah hanya untuk warga negara Indonesia. 


b. Asas Hak menguasai Negara 

Berdasarkan asas hak menguasai negarasebagaimana diatur 
dalam Pasal 2 Ayat (2) UUPA, negara mempunyai kewenangan 
untuk: 


1. Mengatur dan menyelenggarakan peruntukan, 
penggunaan, persediaan dan pemeliharaan tanah; 


2. Menentukan dan mengatur hubungan-hubungan hukum 
antara orang-orang dengan tanah; 


3. Menentukan dan mengatur hubungan-hubungan hukum 
antara orang-orang dan perbuatan-perbuatan hukum 
yang mengenai tanah. 


Kewenangan dari negara tersebut hanya untuk digunakan 
untuk sebesar-besarnya kemakmuran rakyat, dimana dalam 
pelaksanaannya dapat dikuasakan kepada daerah-daerah 
swatanra dan masyarakat-masyarakat Hukum Adat sekedar sesuai 
keperluan dan tidak bertentangan dengan kepentingan nasional 
dan ketentuan Peraturan Pemerintah. Dalam perkembangannya 
asas ini mengalami pergeseran tafsir, dimana kewenangan 
tersebut juga diberikan kepada Badan Usaha Milik Negara (BUMN), 
Badan Usaha Milik Daerah (BUMD) dan Badan Usaha Milik Desa 
(BUMDES). 
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c. Asas Hak Ulayat 

Berdasarkan asas ini, hak ulayat merupakan hak tertinggi 
penguasaan tanah dalam Hukum Adat yang meliputi seluruh 
wilayah masyarakat adat sebagai kepunyaan bersama seluruh 
anggota masyarakat tersebut. Penyebutannya berbeda-beda 
antara masyarakat adat yang satu dengan lainnya. Hak ini 
bersifat publik, hanya bersifat penguasaan bukan kepemilikan. 
Kewenangan tersebut yaitu serangkaian kewajiban untuk 
mengatur, mengelola dan memimpin penggunaannya, dimana 
kewenangannya diserahkan kepada pemimpin adatnya (Fernando, 
2019). Namun di dalamnya terdapat unsur kewenangan perdata 
yang diberikan kepada para anggota masyarakat adatnya. 
Pengakuan dan perlindungan hak ulayat dilakukan oleh negara 
sepanjang eksistensinya tetap ada dan tidak bertentangan dengan 
kepentingan nasional dan negara (Pasal 3 UUPA). 


d. Asas Hukum Agraria berdasarkan Hukum Adat 

Asas ini terdapat dalam pasal 5 UUPA yang menyatakan 
bahwa: Hukum agraria yang berlaku atas bumi, air dan ruang 
angkasa ialah hukum adat, sepanjang tidak bertentangan 
dengan kepentingan nasional dan Negara, yang berdasar atas 
persatuan bangsa, dengan sosialisme Indonesia serta dengan 
peraturan-peraturan yang tercantum dalam undang-undang ini 
dan dengan peraturan-peraturan lainnya, segala sesuatu dengan 
mengindahkan unsur-unsur yang bersandar pada hukum agama. 


e. Asas tanah berfungsi sosial 

Prinsip fungsi sosial hak atas tanah dinormakan di dalam 
ketentuan Pasal 6 UUPA yang berbunyi, “Semua hak atas tanah 
memiliki fungsi sosial” Berdasarkan penjelasannya, dikatakan 
bahwa fungsi sosial disini diartikan bahwa hak atas tanah apapun 
yang dipunyai oleh seseorang, tidak dapat dibenarkan bahwa 
seseorang itu apakah akan menggunakan atau tidak menggunakan 
semata-mata hanya untuk pertimbangan kepentingan pribadinya. 


f. Landreform 

Asas-asas landreform pada dasarnya hendak mengubah 
struktur penguasaan dan kepemilikan tanah yang timpang. Pasal 7 
UUPA berbunyi, “Untuk tidak merugikan kepentingan umum maka 
kepemilikan dan penguasaan tanah yang melampaui batas tidak 
diperkenankan.” Dalam penjelasannya dikatakan bahwa asas yang 
menegaskan dilarangnya “groot-grondbezit” yaitu kepemilikan 
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tanah yang amat sangat luas. Lalu, mengenai landreform juga diatur 
dalam ketentuan Pasal 10 Ayat (1) UUPA mengatur mengenai 
kewajiban mengerjakan sendiri secara aktif pada tanah pertanian 
yang dipunyai tiap orang maupun badan hukum. Selanjutnya 
landreform juga mengatur tentang pembatasan luas maksimum 
dan luas minimum penguasaan dan kepemilikan tanah pertanian 
sebagaimana diatur dalam Pasal 17 UUPA yang selanjutnya diatur 
di dalam Undang-undang Nomor 56 Prp Tahun 1960 tentang 
Luas Tanah Pertanian. Meskipun dalam pelaksanaannya asas ini 
cenderung diabaikan bahkan dikatakan tidak berjalan, hingga saat 
ini segala aturan tentang landreform kecuali tentang Pengadilan 
Landreform masih berlaku. Oleh karenanya, jika sewaktu-waktu 
aturan ini akan ditegakkan oleh pemerintah bisa saja terjadi. 


g. Asas Tata Guna Tanah 

Sumber daya tanah yang bersifat terbatas tersebut harus 
diatur dan ditata penggunaannya. Atas dasar inilah maka melalui 
ketentuan Pasal 14 UUPA diatur bahwa Pemerintah dalam rangka 
pembangunan nasional dan mensejahterakan seluruh lapisan 
masyarakat perlu menyusun suatu rencana umum mengenai 
persediaan peruntukan dan penggunaan bumi, air ruang angkasa 
dan kekayaan alam yang terkandung di dalamnya untuk keperluan: 


1. Negara; 

2. Peribadatan dan keperluan suci lainnya sesual dengan 

ke-Tuhan-an Yang Maha Esa; 

3. Pusat-pusat kehidupan masyarakat, sosial, budaya dan 

lain-lain kesejahteraan; 

4. Pemperkembangkan produksi pertanian, peternakan 

dan perikanan serta sejalan dengan itu; 

5. Memperkembangkan industri, transmigrasi dan 

pertambangan. 

Dari ketentuan diatas, dapat diketahui bahwa pemerintah 
ditugaskan untuk melakukan penataan guna tanah dalam rangka 
untuk mensejahterakan seluruh rakyat Indonesia berdasarkan 
berbagai keperluannya. Selain menjaga agar berbagai keperluan 
tersebut dapatterpenuhi jugaterdapat semangatuntuk memajukan 
atau mengembangkannya. 


Penatagunaan tanah merupakan bagian dari penataan 
ruang sebagaimana yang telah diatur dalam Undang-undang 
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Nomor 26 Tahun 2007 tentang Tata Ruang yang kemudian diatur 
dalam Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2004 tentang 
Penatagunaan Tanah. 


h. Asas Kepentingan Umum 

Asas kepentingan umum, memberikan legitimasi bagi 
negara untuk mengambil alih penguasaan dan kepemilikan 
tanah yang bersifat privat dalam rangka untuk memenuhi 
kepentingan umum, termasuk kepentingan bangsa dan negara 
serta kepentingan bersama dari rakyat, hak-hak atas tanah 
dapat dicabut, dengan memberi ganti kerugian yang layak dan 
menurut cara yang diatur dengan undang-undang (Pasal 18 
UUPA). Dalam hal memenuhi kepentingan umum atas tanah ini 
kemudian pada aspek cara, terdapat Undang-undang Nomor 
20 Tahun 1961 tentang Pencabutan Hak-hak atas Tanah dan 
Benda-benda yang ada di atasnya, kemudian terdapat Undang- 
undang Nomor 2 Tahun 2012 tentang Pengadaan Tanah untuk 
Pembangunan Bagi Kepentingan Umum. Dimana hingga saat ini, 
seiring dengan berbagai kepentingan negara, makna kepentingan 
umum terus mengalami pergeseran yang cukup pesat di antaranya 
berkaitan dengan Proyek Strategis nasional (PSN) serta berbagai 
pembangunan dalam Proyek Ibukota Negara Nusantara (IKN). 


i. Asas Pendaftaran tanah 

Adanya kepastian hukum merupakan unsur yang sangat 
penting dalam menjamin hak-hak tiap orang termasuk dalam hal 
ini berkaitan dengan masalah kepemilikan dan penguasaan tanah. 
Pasal 19 UUPA dalam rangka mencapai kepastian Hukum ini, 
Pemerintah mengadakan pendaftaran Tanah sebagaimana diatur 
dalam Peraturan pemerintah Nomor 24 Tahun 1997 tentang 
Pendaftaran tanah (PP No.24 Tahun 1997) yang selanjutnya 
diubah dan ditambah dengan Peraturan Pemerintah Nomor 18 
Tahun 2021 tentang Hak pengelolaan, Hak Atas Tanah, Satuan 
Rumah Susun dan Pendaftaran tanah (PP No.18 Tahun 2021). 


Pendaftaran tanah adalah rangkaian kegiatan yang dilakukan 
oleh Pemerintah secara terus menerus, berkesinambungan dan 
teratur meliputi pengumpulan, pengolahan, pembukuan, dan 
penyajian serta pemeliharaan data fisik dan data yuridis, dalam 
bentuk peta dan daftar, mengenai bidang-bidang Tanah, Ruang 
Atas Tanah, Ruang Bawah Tanah dan satuan-satuan rumah susun, 
termasuk pemberian surat tanda bukti haknya bagi bidang-bidang 
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Tanah, Ruang Atas Tanah, Ruang Bawah Tanah yang sudah ada 
haknya dan hak milik atas Satuan Rumah Susun serta hak-hak 
tertentu yang membebaninya (Pasal 1 angka 9 PP No.18 Tahun 
2021). 


j. Asas Pemisahan Horizontal 

Dalam Hukum Pertanahan, untuk menggambarkan 
bagaimana hubungan antara tanah dengan benda-benda yang ada 
di atas maupun dibawahnya, dikenal dua asas, yaitu asas perlekatan 
(acessie) dan asas pemisahan horizontal (schelding). Berdasarkan 
asas perlekatan, antara tanah dengan benda yang ada di atas dan 
dibawahnya satu sama lain menjadi satu kesatuan yang melekat. 
Pemilik tanah otomatis menjadi pemilik benda-benda yang ada 
di atas dan yang ada di bawahnya misalnya bahan tambang dan 
sebagainya. Sementara dalam asas pemisahan horizontal, antara 
tanah dengan benda yang ada di atas maupun di bawahnya satu 
sama lain merupakan terpisah. 


Hukum tanah di Indonesia menganut asas yang kedua yaitu 
pemisahan horizontal (Dwiyatmi, 2020; Fitrian, 2022; Bagung dan 
Yaqin, 2023). Oleh karena itu, berdasarkan Hukum di Indonesia, 
sangat dimungkinkan adanya suatu kepemilikan yang terpisah 
antara bidang tanah dengan bangunan-bangunan yang ada di 
atasnya. Bukan hanya itu bahwa dalam Hukum Tanah nasional saat 
ini memang telah diatur hubungan hukum pada satu bidang tanah 
terdapat lapisan-lapisan (layer) yang pemiliknya berbeda yang 
disebut dengan hak primer dan hak sekunder, bahkan ada hak 
tersier. Misalnya pada bidang tanah tersebut Hak Milik dipunyai 
oleh A, lalu di atas tanah tersebut diberikan hak sekunder yaitu 
Hak Guna Bangunan pada B. Kemudian pada bangunan tersebut 
oleh B disewakan kepada C yang disebut dengan hak tersier. 


Oleh karena itu pada perjanjian peralihan bidang tanah 
pada jika meliputi bangunan atau benda lain di atasnya seperti 
tanaman, harus diperjanjikan secara jelas. Jika tidak maka, hanya 
bidang tanahnya saja yang ikut beralih. 


j. Asas Rechtverwerking 

Asas ini terdapat dalam ketentuan Pasal 32 ayat (2) 
Peraturan Pemerintah Nomor 24 tahun 1997 tentang Pendaftaran 
Tanah merupakan pengadopsian dari hukum adat yang dikenal 
dengan istilah rechtsverwerking yaitu lampaunya waktu sebagai 
sebab kehilangan hak atas tanah, jika tanah yang bersangkutan 


Dasar Penilaian Properti Rumah Mewah | 79 


selama jangka waktu yang lama tidak diusahakan oleh pemegang 
haknya dan dikuasai secara terus menerus oleh pihak lain melalui 
perolehan hak dengan itikad baik (Rebrisat, N., Lahae, K., & Nur, S. 
S., 2021). 


Dalam praktek, penegakan lembaga rechtsverwerking di 
Indonesia belum dapat dilaksanakan sesuai dengan tujuannya, ini 
terbukti dengan dijumpainya gugatan-gugatan terhadap sertifikat 
di pengadilan negeri atau pun pembatalan sertifikat di Pengadilan 
Tata Usaha Negara, namun bukan berarti sertifikat hak atas tanah 
tidak menjamin kepastian hukum, karena sertifikat diakui sebagai 
alat bukti hak yang kuat, sepanjang tidak ada putusan hakim yang 
mematahkan kebenaran data yuridis dan data fisik yang tercantum 
dalam Sertifikat (Irfan, M., dan Kurniati, N, 2018). 


k. Asas Nemo Plus Yuris 

Berdasarkan asas nemo plus yuris, tidak satupun orang yang 
dapat mengalihkan suatu hak yang bukan miliknya atau yang 
dia tidak berhak atasnya. Asas ini secara umum terdapat dalam 
ketentuan yang menunjukkan adanya suatu perlindungan terhadap 
pemilik yang sesungguhnya. Terhadap suatu kepemilikan tidak 
diperbolehkan adanya perampasan secara sewenang-wenang 
bahkan oleh negara itu sendiri (Pasal 28 H Undang-undang dasar 
1945) (Laila, F., Budiono, A. R., Istislam, I., & Permadi, I., 2020). Asas 
ini memberikan peluang bagi pemilik yang sebenarnya atau yang 
merasa berhak atas bidang tanah tertentu untuk memperjuangkan 
haknya agar kembali kepadanya. Hal ini dapat dilakukan suatu 
permohonan pembatalan sertifikat dengan terlebih dahulu 
mengajukan gugatan melalui pengadilan atas suatu keabsahan 
kepemilikan tanah yang telah bersertifikat (Rahmadanil, R., & 
Mirwati, Y. M. Y., 2023). 


Sifat dan karakter Hak Atas Tanah 


1. Asal-usul tanah 

Tanah memiliki peran penting dalam kehidupan masyarakat, 
dan aspek hukum memainkan peran sentral dalam menentukan 
kepemilikan, pemanfaatan, dan pengelolaannya. Dari sudut 
pandang hukum, asal usul tanah kepemilikan tanah dapat dibagi 
dalam beberapa konsep. Beberapa asal usul tersebut antara lain 
mencakup tanah negara, hutan, pembukaan tanah, konversi hak 
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atas tanah, tanah eks hukum adat, tanah timbul, tanah partikelir, 
tanah sultan, dan tanah eks Hak Guna Usaha (HGU). 


a. Tanah Negara 


Tanah Negara, atau Tanah yang Dikuasai Langsung oleh 
Negara, merujuk pada tanah yang tidak terkait dengan hak 
kepemilikan tertentu. Ini tidak termasuk tanah wakaf, Tanah 
Ulayat, atau menjadi bagian dari aset yang dimiliki oleh pemerintah 
daerah atau negara. Penjelasan ini dapat ditemukan dalam Pasal 1 
angka (2) dan Pasal 2 ayat (3) dari Peraturan Pemerintah Nomor 
18 Tahun 2021 mengenai Hak Pengelolaan, Hak Atas Tanah, Satuan 
Rumah Susun, dan Pendaftaran Tanah. 


b. Tanah di Kawasan Hutan 


Peraturan Presiden Republik Indonesia Nomor 88 Tahun 
2017 tentang Penyelesaian Penguasaan Tanah dalam Kawasan 
Hutan mengatur mengenai tanah di kawasan hutan. Hutan 
didefinisikan sebagai kesatuan ekosistem berisi sumber daya alam 
hayati yang didominasi pepohonan, yang tidak dapat dipisahkan 
satu sama lain. Kawasan hutan memiliki fungsi pokok, seperti 
hutan konservasi, hutan lindung, dan hutan produksi. Penguasaan 
tanah di kawasan hutan harus memenuhi kriteria seperti telah 
dikuasai secara fisik dengan itikad baik, tidak diganggu gugat, 
diakui oleh masyarakat hukum adat atau kepala desa/kelurahan, 
dan diperkuat oleh kesaksian yang dapat dipercaya. Penguasaan 
tanah dalam kawasan hutan terdiri dari bidang tanah yang sudah 
dikuasai sebelum ditunjuk sebagai kawasan hutan atau yang 
dikuasai setelah ditunjuk sebagai kawasan hutan. Ini mencakup 
tanah yang telah dimanfaatkan atau diberikan hak sebelum 
ditunjuk sebagai kawasan hutan, serta tanah yang dikuasai dan 
dimanfaatkan setelah ditunjuk sebagai kawasan hutan. 


c. Hak Membuka Tanah 


Konsep membuka tanah negara ditemukan dalam Pasal 
16 (1) huruf f Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA), di mana 
terdapat istilah “Hak Membuka Tanah.” Ini mengindikasikan 
upaya untuk memperluas lahan pertanian dengan cara membuka 
tanah. Pemanfaatan tanah negara oleh petani, dalam rangka 
meningkatkan kesejahteraan sosial, perlu mendapat dukungan 
pemerintah untuk menciptakan kemakmuran bagi masyarakat, 
khususnya petani di Indonesia. Tanah yang dibuka memiliki 
status sebagai Tanah Negara, yang dikuasai langsung oleh negara. 
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Namun, jika pembukaan lahan dilakukan di dalam kawasan hutan, 
maka harus dikeluarkan terlebih dahulu dari kawasan hutan oleh 
Menteri Kehutanan. Setelah itu, penguasaan atas tanah tersebut 
menjadi kewenangan Badan Pertanahan Nasional (BPN), dan hak 
sesuai dengan penguasaan masyarakat di lokasi tersebut dapat 
diberikan, termasuk Hak Milik jika penguasaan tersebut dilakukan 
secara turun-temurun. 


d. Tanah Eks. Barat 


Tanah eks barat merujuk pada tanah yang sebelumnya 
tunduk pada hak barat dan mengalami konversi hak atas tanah 
sesuai dengan UUPA. Sejak 24 September 1980, tanah-tanah 
tersebut diubah statusnya menjadi tanah negara. Proses konversi 
memberikan pemilik tanah kepastian hukum dengan memberikan 
hak baru seperti Hak Milik, Hak Guna Bangunan, Hak Guna Usaha, 
atau Hak Pakai. Pemberlakuan konversi ini mengubah tanah dari 
kepemilikan hak barat menjadi tanah negara, di mana negara 
memiliki peran sebagai penguasa dan dapat memberikan hak 
tertentu kepada individu atau badan hukum sesuai dengan regulasi 
yang berlaku. Beberapa aturan terkait tanah eks barat ini dapat 
ditemukan pada Peraturan Menteri Agraria Nomor 2 Tahun 1960 
tentang Pelaksanaan Ketentuan Undang-Undang Pokok Agraria, 
Keputusan Presiden Nomor 32 Tahun 1979 tentang Pokok-Pokok 
Kebijaksanaan Dalam Rangka Pemberian Hak Baru Atas Tanah 
Asal Konversi Hak-Hak Barat, dan Peraturan Menteri Dalam 
Negeri tentang Ketentuan-Ketentuan Mengenai Permohonan dan 
Pemberian Hak Baru Atas Tanah Asal Konversi Hak-Hak Barat. 


e. Tanah Eks. Hukum Adat 


Tanah “Eks. Hak Milik Adat,” berasal dari tanah adat atau 
tanah-tanah lain yang belum diubah menjadi salah satu bentuk 
tanah dengan hak tertentu (seperti Hak Milik, Hak Guna Bangunan, 
Hak Pakai, atau Hak Guna Usaha) dan belum terdaftar atau 
bersertifikat di Kantor Pertanahan setempat. Istilah untuk tanah 
semacam ini bisa beragam, seperti girik, petok, rincik, ketitir, dan 
sebagainya. 


Jenis tanah bekas milik adat dapat dibagi menjadi dua 
kategori. Pertama, tanah bekas milik adat yang memiliki surattanda 
bukti kepemilikan atas nama pemegang hak pada saat Undang- 
undang Pokok Agraria diberlakukan. Jika terjadi peralihan hak 
setelah itu, harus ada bukti peralihan hak hingga ke pemegang hak 
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pada saat pembukuan dilakukan. Kedua, tanah bekas milik adat 
yang tidak memiliki tanda bukti kepemilikan atau yang kurang 
lengkap. Dasar hukum selengkapnya untuk tanah eks milik adat 
dapat ditemukan dalam Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 (UUPA) 
dan Peraturan Pemerintah No. 24 tahun 1997 tentang Pendaftaran 
Tanah. 


Berdasarkan Peraturan Pemerintah (PP) Nomor 18 Tahun 
2021, Pasal 96 menyatakan bahwa alat bukti tertulis untuk tanah 
yang sebelumnya merupakan milik adat dan saat ini dimiliki oleh 
individu atau kelompok yang diwajibkan harus didaftarkan dalam 
waktu maksimal 5 tahun sejak berlakunya peraturan ini. Jika tidak 
didaftarkan dalam jangka waktu tersebut, alat bukti tertulis untuk 
tanah bekas milik adat tersebut dianggap tidak sah dan tidak dapat 
digunakan untuk membuktikan hak atas tanah. Sebagai gantinya, 
alat bukti tersebut hanya dapat dianggap sebagai petunjuk dalam 
konteks pendaftaran tanah. 


f. Tanah Timbul 


Tanah timbul adalah daratan yang terbentuk secara alami di 
sungai, danau, pantai, atau pulau timbul, yang dikuasai oleh negara, 
seperti diatur dalam penjelasan Pasal 12 Peraturan Pemerintah 
Republik Indonesia Nomor 16 Tahun 2004 tentang Penatagunaan 
Tanah. Menurut Surat Edaran Menteri Negara Agraria/ Kepala 
Badan Pertanahan Nasional Nomor 410-1293 tentang Penertiban 
Status Tanah Timbul dan Tanah Reklamasi, tanah yang hilang 
secara alami diakui sebagai milik negara, tanpa hak ganti rugi bagi 
pemilik sebelumnya. Sementara itu, tanah reklamasi juga menjadi 
milik negara, namun pihak yang melakukan reklamasi memiliki 
prioritas untuk mengajukan hak atas tanah tersebut. Dengan kata 
lain, aturan ini menetapkan bahwa tanah timbul dan reklamasi 
menjadi kepemilikan negara, dengan pengecualian tertentu untuk 
pihak yang melakukan reklamasi. 


g. Tanah Partikelir 


Tanah partikelir adalah tanah yang sebelum berlakunya 
undang-undang ini dimiliki oleh seseorang dengan hak-hak 
tertentu. Hak-hak tersebut melibatkan kekuasaan untuk menunjuk 
atau memberhentikan kepala kampung, meminta kerja paksa atau 
pembayaran pengganti, melakukan pungutan uangatauhasil tanah, 
mendirikan pasar dan mengenakan biaya jalan, serta hak-hak lain 
sesuai dengan aturan atau adat setempat. Undang-Undang Republik 
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Indonesia Nomor 1 Tahun 1958 tentang Penghapusan Tanah- 
Tanah Partikelir lebih lanjut menjelaskan bahwa tanah eigendom 
yang luasnya lebih dari 10 bau, yang dimiliki oleh individu, badan 
hukum, atau beberapa pemilik bersama, dianggap sebagai tanah 
partikelir. Ada juga istilah “tanah usaha,” yang mencakup bagian- 
bagian tanah partikelir tertentu sesuai dengan peraturan dan adat 
setempat, serta “tanah kongsi,’ yang merupakan bagian dari tanah 
partikelir yang tidak termasuk dalam kategori “tanah usaha.” 


h. Tanah Sultan 


Tanah Sultan, atau yang dikenal sebagai sultan ground, dapat 
dibagi menjadi dua kelompok utama. Pertama, ada tanah yang 
termasuk dalam “sultanaat grond,” yang mendukung keberadaan 
kesultanan. Tanah ini dibagi menjadi dua kelompok lagi, yaitu 
Kroon Sultanaat Grond (tanah keprabon), yang merupakan tanah 
pendukung langsung dari Kraton seperti alun-alun, tamansari, 
pemakaman, pesanggrahan, dan kepatihan. Kemudian ada Rijks 
Sultanaat Grond (tanah bukan keprabon), yaitu tanah yang 
menjadi wilayah keraton yang digunakan oleh masyarakat untuk 
ngindung atau disewakan kepada perusahaan tertentu. Kelompok 
kedua adalah tanah yang dimiliki secara pribadi oleh sultan dan 
keluarganya. Dengan demikian, tanah sultan ground mencakup 
tanah yang mendukung institusi kesultanan dan tanah pribadi 
yang dimiliki oleh sultan dan keluarganya. Aturan selengkapnya 
mengenai tanah sultan ini ditemukan pada Undang-Undang 
Republik Indonesia Nomor 13 Tahun 2012 tentang Keistimewaan 
Daerah Istimewa Yogyakarta. 


i. Tanah Eks. HGU 


Hak Guna Usaha (HGU) diatur dalam Pasal 28 dan 29 
Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA). HGU adalah hak untuk 
mengusahakan tanah yang langsung dikuasai oleh negara, dengan 
jangka waktu maksimal 25 tahun untuk perorangan dan 35 tahun 
untuk perusahaan, dapat diperpanjang hingga 25 tahun lagi untuk 
perusahaan pertanian, perikanan, dan peternakan. HGU diberikan 
atas tanah minimal 5 hektar, dan jika lebih dari 25 hektar, harus 
melibatkan investasi modal dan teknik perusahaan yang sesuai 
dengan perkembangan zaman. Hak ini dapat dimiliki oleh warga 
negara Indonesia atau badan hukum yang berkedudukan di 
Indonesia. HGU berakhir jika jangka waktu habis, dibatalkan oleh 
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pejabat berwenang karena pelanggaran atau tidak memenuhi 
syarat, dilepaskan sukarela, ditelantarkan, tidak memenuhi syarat 
sebagai pemegang HGU, atau tanah musnah. Jika HGU dihapus, 
tanah tersebut kembali dikuasai negara. 


Asal usul tanah dari perspektif hukum mencakup berbagai 
konteks, dan peran pemerintah dalam mengatur, memfasilitasi, 
dan memastikan keadilan dalam penguasaan tanah menjadi 
sangat penting. Dengan memahami kerangka hukum yang berlaku, 
masyarakat dapat mengoptimalkan pemanfaatan tanah sesuai 
dengan kebutuhan dan perkembangan zaman. 


Pedoman untuk asal usul tanah secara hukum tersebut dapat 
ditemukan lebih lanjut pada: 


1. Peraturan Presiden Republik Indonesia Nomor 88 Tahun 
2017 Tentang Penyelesaian Penguasaan Tanah Dalam 
Kawasan Hutan 

2. Peraturan Pemerintah Nomor 18 Tahun 2021 tentang Hak 
Pengelolaan, Hak Atas Tanah, Satuan Rumah Susun, dan 
Pendaftaran Tanah. 

3. Undang-Undang No. 5 Tahun 1960 Tentang Peraturan 
Dasar Pokok-Pokok Agraria 

4. Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 16 
Tahun 2004 tentang Penatagunaan Tanah 

5. Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 1 Tahun 1958 
Tentang Penghapusan Tanah-Tanah Partikelir 


2. Subjek Tanah 

Pasal 21 UUPA memberikan ketentuan mengenai subyek hak 
milik tanah, dengan membatasi kepemilikan hak milik hanya untuk 
warga negara Indonesia tunggal. Meskipun demikian, terdapat 
pengecualian yang memperbolehkan badan hukum tertentu 
memiliki hak milik tanah, seperti bank negara, perkumpulan 
koperasi pertanian, badan keagamaan yang ditunjuk oleh 
Menteri Pertanian/Agraria setelah mendengar Menteri Agama, 
dan badan sosial yang ditunjuk oleh Menteri Pertanian/Agraria 
setelah konsultasi dengan Menteri Sosial. Pemegang hak milik 
yang memiliki kewarganegaraan ganda dilarang memiliki tanah 
dengan hak milik, dan mereka yang kehilangan kewarganegaraan 
Indonesia wajib melepaskan hak milik tersebut dalam jangka 
waktu satu tahun. 
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Secara ringkas, subjek yang dapat memiliki hak milik 


sebagaimana yang dinyatakan dalam pasal 21 UUPA adalah berikut: 


1: 


2. 


Hanya warga-negara Indonesia dapat mempunyai hak 
milik. 

Oleh Pemerintah ditetapkan badan-badan hukum yang 
dapat mempunyai hak milik dan syarat-syaratnya. 


Orang asing yang sesudah berlakunya Undang-undang ini 
memperoleh hak milik karena pewarisan tanpa wasiat 
atau percampuran harta karena perkawinan, demikian 
pula warga-negara Indonesia yang mempunyai hak milik 
dan setelah berlakunya Undang-undang ini kehilangan 
kewarganegaraannya wajib melepaskan hak itu di dalam 
jangka waktu satu tahun sejak diperolehnya hak tersebut 
atau hilangnya kewarganegaraan itu. Jika sesudah jangka 
waktu tersebut lampau hak milik itu dilepaskan, maka hak 
tersebut hapus karena hukum dan tanahnya jatuh pada 
Negara, dengan ketentuan bahwa hak-hak pihak lain yang 
membebaninya tetap berlangsung. 

Selama seseorang di samping kewarganegaraan 
Indonesianya mempunyai kewarganegaraan asing maka 
ia tidak dapat mempunyai tanah dengan hak milik dan 
baginya berlaku ketentuan dalam ayat (3) pasal ini. 


Badan hukum yang diizinkan memiliki hak milik sesuai 


dengan Pasal 1 Peraturan Pemerintah Nomor 38 Tahun 1963 


adalah sebagai berikut: 

1. Bank-bank yang didirikan oleh Negara (disebut sebagai 
bank negara); 

2. Perkumpulan Koperasi Pertanian yang didirikan 
berdasarkan Undang-Undang Nomor 79 Tahun 1958 
(Lembaran Negara Tahun 1958 Nomor 139). 

3. Badan-badan keagamaan yang ditunjuk oleh Menteri 
Pertanian/Agraria setelah berkonsultasi dengan Menteri 
Agama. 

4. Badan-badan sosial yang ditunjuk oleh Menteri Pertanian/ 


Agraria setelah mendapat persetujuan dari Menteri Sosial 
yang terkait. 
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Sementara itu untuk pasal 35 UUPA yang dapat mempunyai 
HGB adalah: 


1. Warga negara Indonesia 


2. Badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia 
dan berkedudukan di Indonesia 


Di sisi lain, berdasarkan pasal 42 UUPA yang dapat menjadi 
pemegang hak pakai adalah sebagai berikut: 


1. Warga-negara Indonesia 
2. Orang asing yang berkedudukan di Indonesia 


3. Badan hukum yang didirikan menurut hukum Indonesia 
dan berkedudukan di Indonesia 


4. Badan hukum asing yang mempunyai perwakilan di 
Indonesia. 


3. Hak-hak atas Tanah 

Hak-hak atas tanah, seperti diatur dalam Pasal 16 ayat 
(2) UUPA, diadakan berbagai jenis hak yang memberikan 
pemegangnya wewenang dan kewajiban tertentu terkait dengan 
tanah. Pertama-tama, hak milik adalah hak turun-temurun, terkuat, 
dan terpenuh yang dapat dimiliki individu atas tanah, dengan 
pengecualian tertentu sesuai dengan ketentuan dalam Pasal 6. Hak 
ini memberikan kepastian hukum kepada pemilik tanah dan dapat 
diturunkan kepada generasi berikutnya. 


Kemudian, Hak Guna Usaha (HGU) memberikan wewenang 
untuk mengusahakan tanah yang dikuasai langsung oleh negara, 
terutama untuk kegiatan pertanian, perikanan, atau peternakan. 
Hak ini diberikan atas tanah dengan luas minimal 5 hektar, dengan 
persyaratan investasi modal dan teknik perusahaan yang baik. 
Hak guna-usaha memiliki batas waktu, paling lama 25 tahun, dan 
dapat dialihkan kepada pihak lain. 


Selanjutnya, Hak Guna Bangunan (HGB) memberikan hak 
untuk mendirikan dan memiliki bangunan di atas tanah yang 
bukan miliknya. Hak ini memiliki jangka waktu paling lama 30 
tahun, dengan kemungkinan perpanjangan hingga 20 tahun sesuai 
kebutuhan dan keadaan bangunan. Seperti HGU, HGB juga dapat 
dialihkan kepada pihak lain. 


Hak pakai memberikan wewenang untuk menggunakan 
dan/atau memungut hasil dari tanah yang dikuasai langsung oleh 
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negara atau tanah milik orang lain. Pemberian hak pakai dapat 
bersifat terbatas pada jangka waktu atau keperluan tertentu, dan 
dapat diberikan secara cuma-cuma atau dengan pembayaran. Hak 
pakai tidak boleh disertai syarat-syarat yang mengandung unsur 
pemerasan. 


Selain itu, hak sewa memberikan wewenang kepada individu 
atau badan hukum untuk mempergunakan tanah milik orang lain 
dengan membayar uang sewa. Pembayaran dapat dilakukan satu 
kali atau secara berkala, sesuai kesepakatan antara pihak-pihak 
yang terlibat. Perjanjian sewa tanah tidak boleh mengandung 
syarat-syarat yang bersifat pemerasan. 


Hak membuka tanah dan hak memungut hasil hutan, 
sebagaimana diatur dalam Pasal 46 UUPA, merupakan hak-hak 
dalam hukum adat yang perlu diatur lebih lanjut dengan Peraturan 
Pemerintah demi kepentingan umum yang lebih luas. Pada haknya, 
hal ini menunjukkan bahwa hak-hak ini bersifat khusus dan perlu 
penanganan yang cermat sesuai dengan konteks adat setempat. 


Terakhir, Pasal 53 UUPA menyebutkan hak-hak lain yang 
tidak termasuk dalam hak-hak yang telah dijelaskan di atas. Hak- 
hak ini akan ditetapkan lebih lanjut melalui Undang-undang, dan 
mungkin melibatkan aspek-aspek tertentu yang belum tercakup 
secara rinci dalam UUPA. Penting untuk dicatat bahwa hak-hak 
yang bersifat sementara, seperti hak gadai, hak usaha bagi hasil, hak 
menumpang, dan hak sewa tanah pertanian, diatur dengan tujuan 
membatasi sifat-sifatnya yang mungkin bertentangan dengan 
Undang-undang ini, dan usaha dilakukan untuk menghapus hak- 
hak tersebut dalam waktu yang singkat. 


Selain itu, penting untuk dicatat bahwa hak atas tanah dapat 
dibagi menjadi dua jenis, yaitu hak atas tanah primer dan hak atas 
tanah sekunder. Hak atas tanah primer merujuk pada hak yang 
diberikan langsung oleh negara kepada pemegang hak tanah. Ini 
berarti subyek hak, atau pemegang hak tanah, secara langsung 
menerima hak tersebut dari pihak berwenang, yaitu negara. 


Di sisi lain, hak atas tanah sekunder merujuk pada hak 
untuk menggunakan tanah yang dimiliki oleh pihak lain. Dengan 
kata lain, pemegang hak atas tanah sekunder tidak memiliki 
kepemilikan langsung atas tanah, tetapi mereka diberi wewenang 
untuk menggunakan atau memanfaatkan tanah milik orang atau 
entitas lain sesuai dengan persyaratan yang ditetapkan. 
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Pasal 6 ayat 1 UUPA menjelaskan bahwa jenis-jenis hak atas 
tanah primer antara lain adalah Hak Milik, Hak Guna Usaha, Hak 
Guna Bangunan, Hak Pakai, Hak Pengelolaan, dan yang diberikan 
langsung oleh negara. Sementara itu, hak-hak atas tanah yang 
termasuk dalam kategori sekunder, yaitu diberikan oleh pemilik 
tanah, mencakup Hak Guna Bangunan, Hak Pakai, Hak Gadai, Hak 
Guna Usaha Bagi Hasil, Hak Menumpang, Hak Sewa, dan sebagainya, 
sebagaimana dijelaskan dalam Pasal 37, 41, dan 53 UUPA. 


Dalam konteks HGB, hak primer memberikan keuntungan 
tambahan dibandingkan hak sekunder, terutama terkait dengan 
proses perpanjangan dan pemberian hak baru. Pemegang hak 
primer memiliki prioritas dalam mendapatkan perpanjangan 
masa berlaku HGB dan juga lebih mungkin mendapatkan hak 
baru dengan syarat yang lebih menguntungkan. Keistimewaan 
ini muncul karena pemilik hak sekunder sangat bergantung pada 
pemilik hak primer atas penggunaan bangunan atau properti yang 
terkait dengan HGB. 


Pembatasan Penguasaan dan Kepemilikan atas Tanah 


1. Larangan Menelantarkan Tanah 

Pemanfaatan tanah di Indonesia diatur oleh Pasal 6 Undang- 
Undang Pokok Agraria (UUPA) dan Peraturan Pemerintah (PP) 
Nomor 20 Tahun 2021 tentang Penertiban Kawasan dan Tanah 
Terlantar. Larangan menelantarkan tanah adalah langkah penting 
untuk memastikan pemanfaatan sumber daya tanah yang efektif 
dan berkelanjutan. 


Definisi tanah terlantar mencakup tanah hak, tanah Hak 
Pengelolaan, dan tanah yang diperoleh berdasarkan Dasar 
Penguasaan Atas Tanah yang sengaja tidak diusahakan, tidak 
dipergunakan, tidak dimanfaatkan, dan/atau tidak dipelihara. 
Termasuk di dalamnya tanah yang telah terdaftar atau belum 
terdaftar yang sengaja tidak diusahakan, tidak dipergunakan, 
tidak dimanfaatkan, dan/atau tidak dipelihara. 


Objek penertiban tanah terlantar melibatkan berbagai 
bentuk kepemilikan tanah, seperti Hak Milik, Hak Guna Bangunan, 
Hak Pakai, Hak Pengelolaan, dan Hak Guna Usaha. Penertiban 
dilakukan jika tanah tidak dimanfaatkan atau dipelihara selama 
periode tertentu, sesuai dengan jenis hak atas tanah yang dimiliki. 
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Pengecualian terhadap objek penertiban diberlakukan untuk 
tanah Hak Pengelolaan masyarakat hukum adat dan tanah Hak 
Pengelolaan yang menjadi Aset Bank Tanah. 


Larangan menelantarkan tanah merupakan upaya untuk 
mendorong efisiensi dalam pemanfaatan lahan. Oleh karena itu, 
peraturan ini mencakup tanah-tanah yang, dengan sengaja, tidak 
dimanfaatkan atau dipelihara. Tujuannya adalah menghindari 
pengabaian terhadap potensi tanah dan memastikan tanggung 
jawab dalam menjaga keberlanjutan pemanfaatan sumber daya 
alam. 


2. Larangan Tanah Absentee 

Larangan tanah absentee diatur oleh Pasal 10 Undang- 
Undang Pokok Agraria (UUPA) serta beberapa peraturan 
pelaksana, seperti Peraturan Pemerintah Nomor 224 Tahun 1961 
dan Peraturan Pemerintah Nomor 41 Tahun 1964. Tanah absentee 
merujuk pada tanah pertanian yang dimiliki oleh seseorang atau 
badan hukum yang letaknya berjauhan dengan tempat tinggalnya. 


Beberapa esensi dari larangan tanah absentee mencakup 
ketentuan-ketentuan berikut: 


1. Tanah Pertanian Wajib Dikerjakan Sendiri: Pemilik tanah 
pertanian diwajibkan secara aktif mengerjakan atau 
mengusahakannya sendiri. 


2. Tempat Tinggal di Kecamatan Tempat Tanah Berada: 
Pemilik tanah pertanian harus bertempat tinggal di 
kecamatan tempat letak tanahnya. 


3. Kewajiban Mengalihkan Hak atau Pindah Tempat Tinggal: 
Pemilik tanah pertanian yang tinggal di luar kecamatan 
tempat tanahnya berada wajib mengalihkan hak atas tanah 
atau pindah ke kecamatan tempat tanah tersebut. 


4. Larangan Pemindahan Hak ke Luar Kecamatan: Dilarang 
memindahkan atau mengalihkan hak atas tanah pertanian 
kepada orang atau badan hukum yang bertempat tinggal 
atau berkedudukan di luar kecamatan tempat letak 
tanahnya. 


Pasal 10 UUPA menegaskan kewajiban setiap orang dan 
badan hukum yang memiliki hak atas tanah pertanian untuk secara 
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aktif mengerjakan atau mengusahakannya sendiri, dengan tujuan 
mencegah cara-cara pemerasan. Untuk mengimplementasikan 
larangan ini, PP Nomor 224 Tahun 1961 mengatur bahwa pemilik 
tanah yang bertempat tinggal di luar kecamatan tempat tanahnya 
berada harus mengalihkan hak atas tanahnya dalam jangka waktu 
6 bulan atau pindah ke kecamatan letak tanah tersebut. 


Selanjutnya, PP Nomor 41 Tahun 1964 melarang segala 
bentuk pemindahan hak baru atas tanah pertanian yang 
mengakibatkan pemilik tanah memiliki bidang tanah di luar 
kecamatan tempat tinggalnya. Hal ini bertujuan untuk mencegah 
pemilikan tanah yang tidak efisien dan memastikan bahwa tanah 
dimanfaatkan oleh mereka yang secara aktif terlibat dalam 
penggarapannya. 


3. Batasan Jumlah Kepemilikan Rumah 

Kepemilikan rumah di Indonesia diatur berdasarkan 
status kewarganegaraan, dengan perbedaan ketentuan antara 
Warga Negara Indonesia (WNI) dan Warga Negara Asing (WNA). 
Keputusan Menteri Negara Agraria/Kepala Badan Pertanahan 
Nasional No.6 Tahun 1998 menetapkan bahwa WNI dapat 
memiliki hak milik atas tanah untuk rumah tinggal dengan batasan 
maksimal tidak boleh lebih dari 5 bidang atau 5.000 meter persegi. 


Sementara itu, bagi WNA, peraturan pemerintah Nomor 103 
Tahun 2015 dan Peraturan Menteri Agraria Nomor 29 Tahun 2016 
mengatur tata cara kepemilikan rumah. Terdapat batasan luas 
tanah untuk rumah tinggal WNA, yakni tidak boleh lebih dari 2.000 
meter persegi. Mereka diperbolehkan memiliki rumah, namun, 
atas tanah berstatus hak pakai atau hak sewa, bukan hak milik. 


Pengecualian dapat diberikan dalam kondisi tertentu, di 
mana dampak positif yang signifikan terhadap ekonomi dapat 
menjadi dasar untuk memberikan izin kepemilikan rumah dengan 
luas tanah lebih dari 2.000 meter persegi kepada WNA. Persetujuan 
tersebut diambil melalui perizinan dari Menteri Agraria/Tata 
Ruang/Badan Pertanahan Nasional. Hal ini mencerminkan 
responsivitas regulasi terhadap dinamika ekonomi dan kebutuhan 
nasional, dengan tetap memperhatikan prinsip keseimbangan dan 
keadilan dalam kepemilikan properti di Indonesia. 
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4. Tunduk pada Hukum Tata Ruang 

Di Indonesia, setiap pengelolaan dan pemanfaatan lahan 
tunduk pada ketentuan hukum tata ruang yang diatur dalam 
beberapa peraturan, antara lain: 


1. Undang-undang (UU) Nomor 26 Tahun 2007 tentang 
Penataan Ruang: UU ini memberikan dasar hukum bagi 
perencanaan, pengaturan, dan pengendalian tata ruang di 
seluruh wilayah Indonesia. 


2. Peraturan Pemerintah (PP) Nomor 21 Tahun 2021 tentang 
Penyelenggaraan Penataan Ruang: PP ini menjelaskan lebih 
rinci mengenai pelaksanaan penataan ruang, mencakup 
pengaturan, pembinaan, pelaksanaan, dan pengawasan. 


3. Peraturan Daerah (Perda) Rencana Tata Ruang Wilayah 
(RTRW) dan Peraturan Bupati/Walikota (Perbub/Perkot) 
Rencana Detail Tata Ruang (RTDTR): Peraturan ini 
mengacu pada perencanaan tata ruang di tingkat lokal, 
baik tingkat kabupaten, kota, atau provinsi. 


4. Penataan ruang sendiri adalah suatu sistem yang 
melibatkan proses perencanaan, pemanfaatan, dan 
pengendalian ruang. Dalam pelaksanaannya, pemegang 
hak atas tanah harus mematuhi peraturan ini. Salah 
satu prinsip penting dalam tata ruang adalah prioritas 
penggunaan tanah untuk pembangunan prasarana dan 
sarana umum yang memberikan hak prioritas pertama 
bagi pemerintah dan pemerintah daerah untuk menerima 
pengalihan hak atas tanah dari pemegang hak atas tanah. 


Sebagai panduan, perencanaan tata ruang harus mengikuti 
pedoman yang berlaku di tingkat nasional, provinsi, kabupaten, 
dan kota. Ini bertujuan untuk menciptakan keteraturan dan 
keseimbangan dalam penggunaan ruang yang mencakup aspek 
penting pembangunan nasional hingga lokal. Dengan demikian, 
setiap individu atau entitas yang memiliki hak atas tanah 
diwajibkan untuk memahami dan mematuhi hukum tata ruang 
yang berlaku. 


5. Persetujuan Bangunan Gedung 

Di Indonesia, persetujuan pembangunan gedung diatur oleh 
beberapa perundang-undangan utama, yang mencakup Undang- 
Undang (UU), Peraturan Pemerintah (PP), dan Peraturan Menteri 
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Agraria dan Tata Ruang. Berikut adalah rincian informasi terkait 
persetujuan bangunan gedung: 

1. Undang-undang (UU) Nomor 28 Tahun 2002 tentang 
Bangunan Gedung: UU ini memberikan dasar hukum 
untuk pembangunan gedung di Indonesia. Ini mencakup 
persyaratan administratif dan teknis yang harus dipenuhi 
oleh setiap bangunan gedung. 

2. Peraturan Pemerintah (PP) Nomor 16 Tahun 2021 tentang 
Peraturan Pelaksanaan Undang-Undang Nomor 28 Tahun 
2002 tentang Bangunan Gedung: PP ini merinci lebih 
lanjut ketentuan UU Nomor 28 Tahun 2002. Persyaratan 
administratif dan teknis dijelaskan dengan lebih rinci, 
termasuk aspek seperti status hak atas tanah, status 
kepemilikan bangunan gedung, dan izin mendirikan 
bangunan. 


3. Peraturan Menteri Agraria dan Tata Ruang/ Kepala Badan 
Pertanahan Nasional Republik Indonesia Nomor 18 Tahun 
2021 tentang Tata Cara Penetapan Hak Pengelolaan dan 
Hak Atas Tanah: Peraturan ini menetapkan tata cara 
penetapan hak pengelolaan dan hak atas tanah, yang 
menjadi salah satu pertimbangan penting dalam izin 
pembangunan gedung. 


Dalam konteks persyaratan pembangunan gedung di 
Indonesia, setiap proyek pembangunan harus mematuhi ketentuan 
administratif dan teknis yang telah ditetapkan sesuai dengan 
fungsinya. Aspek administratif mencakup peninjauan status hak 
atas tanah, kepemilikan gedung, dan perolehan izin mendirikan 
bangunan. Sementara itu, persyaratan teknis membahas tata 
bangunan dan keandalan struktur gedung. 


Penting untuk dicatat bahwa penggunaan ruang di atas 
dan/atau di bawah tanah serta air untuk pembangunan gedung 
harus disertai izin penggunaan yang sesuai dengan regulasi yang 
berlaku. Proyek-proyek pembangunan seperti gedung adat, semi 
permanen, darurat, dan yang berlokasi di daerah rawan bencana 
memiliki persyaratan administratif dan teknis yang disesuaikan 
dengan konteks sosial dan budaya setempat. 


Kepatuhan terhadap aturan ini tidak hanya menjamin 
keamanan struktural dan keberlanjutan bangunan tetapi juga 
memastikan kesesuaian dengan kerangka hukum yang berlaku 
di Indonesia. Dengan demikian, penerapan ketentuan ini menjadi 
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langkah krusial untuk menjaga standar kualitas, keamanan, 
dan kepatuhan hukum dalam setiap pembangunan gedung di 
Indonesia. 


Hak Atas Tanah berdasarkan teori Bundle of Right menurut 
Schlager dan Ostrom 


Hak atas tanah, seperti dijelaskan oleh teori Bundle of Rights 
yang dikemukakan oleh Schlager dan Ostrom (1992), melibatkan 
seperangkat hak-hak kompleks yang menentukan hubungan 
pemegang hak dengan propertinya. Bundle of Rights ini dapat 
dikelompokkan menjadi lima kategori utama, yaitu hak akses, hak 
penarikan, hak pengelolaan, hak pengecualian, dan hak alih. 


Hak akses mencakup hak untuk memasuki wilayah sumber 
daya tanah. Pemegang hak memiliki kemampuan untuk mengakses 
tanah dan sumber daya yang terkandung di dalamnya. Hak 
penarikan melibatkan hak untuk melakukan kegiatan produksi 
atau ekstraksi sumber daya dari tanah. Ini berarti pemegang hak 
dapat menggunakan sumber daya tanah untuk keperluan ekonomi 
atau kegiatan lainnya. 


Hak pengelolaan memberikan wewenang kepada pemegang 
hak untuk terlibat dalam pengelolaan sumber daya tanah. 
Pemegang hak memiliki peran dalam mengatur dan mengelola 
penggunaan tanah sesuai dengan kepentingan dan peraturan 
yang berlaku. Hak pengecualian memungkinkan pemegang 
hak menentukan siapa saja yang boleh memiliki akses dan hak 
penarikan terhadap sumber daya tanah tersebut. Yang terakhir, 
hak alih adalah hak untuk menjual, mengalihkan, atau mentransfer 
hak pengelolaan dan hak pengecualian. Ini memberikan pemegang 
hak kemampuan untuk mentransfer kepemilikan atau tanggung 
jawab pengelolaan kepada pihak lain. 


Konsep Bundle of Rights ini menjadi landasan dalam 
memahami dan menata relasi antar aktor dalam pengelolaan dan 
pemanfaatan sumber daya tanah. Penting untuk dicatat bahwa hak- 
hak ini dapat dipisahkan dan diberikan kepada pihak yang berbeda, 
tergantung pada jenis kepemilikan dan peraturan yang berlaku. 
Penerapan konsep Bundle of Rights membantu membentuk rezim 
manajemen yang efektif dan mempertimbangkan insentif yang 
memadai dalam konteks pengelolaan tanah. 
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Tabel 9. 1 
Pengaplikasian Teori Bundle of Rights pada Stuktur Kepemilikan Hak 
atas Tanah di Indonesia 


Rights (hak) Hak HGU HGB Hak 
Milik Pakai 
Access and Withdrawal V V V V 
Pembangunan |v ii V Na 
: Pertanian Vs vV = 3 
ka Peternakan NE V - si 
Perikanan NE V - 7 
Exclusion V V V 2 
Alienation V V V > 
Jangka waktu 2 V V V 


Sumber : Diolah oleh penulis 


Keterangan: 

*) Disesuaikan dengan ketentuan Tata Ruang 

**) Hanya sesuai dengan keperluan misalnya untuk kantor atau gudang 
penyimpanan alat-alat. 


Dari bundle hak-hak atas tanah dalam tabel di atas, untuk 
pembangunan rumah dalam hal ini rumah mewah, hanya dapat 
dilakukan di atas tanah dengan Hak Milik, Hak Guna Bangunan dan 
Hak Pakai. Sedangkan untuk Hak Guna Usaha dapat dibangun suatu 
bangunan yang sekiranya diperlukan dalam rangka melaksanakan 
kegiatan usaha dari tujuan HGU itu diberikan. 


Aspek legal memiliki peran yang signifikan dalam penilaian 
properti. Dua rumah dengan desain dan ukuran yang sama persis 
dapat mendapatkan penilaian properti yang berbeda karena 
perbedaan dalam pemenuhan aspek legal. Rumah mewah tidak 
hanya dinilai berdasarkan kemewahannya secara fisik, tetapi juga 
oleh kejelasan dan kepastian hukum yang terkait dengan tanah 
tempatnya berdiri. 


Kepemilikan tanah yangterdokumentasi dengan baik, seperti 
melalui sertifikat atau akta, memberikan kepastian hukum yang 
fundamental untuk penilaian properti. Kepastian ini menciptakan 
landasan yang kuat bagi nilai properti, karena potensi risiko 
hukum dapat diminimalkan. Jenis hak atas tanah, termasuk hak 
milik, hak guna bangunan, atau hak pakai, ikut membentuk nilai 
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properti. Hak atas tanah yang memberikan keistimewaan tertentu, 
seperti hak pembangunan yang luas, dapat memberikan nilai 
tambah yang signifikan. 


Zonasi dan peruntukan lahan oleh otoritas setempat 
juga menjadi faktor penting dalam menilai properti mewah. 
Properti yang sesuai dengan rencana tata ruang dan memiliki 
izin penggunaan tanah yang diinginkan akan memiliki nilai 
yang lebih tinggi. Begitu juga, perizinan pembangunan yang 
lengkap mencerminkan ketaatan hukum dan memastikan proses 
pengembangan yang lancar, mendukung peningkatan nilai 
properti. 


Tidak hanya itu, UU Bangunan Gedung bersama UU Cipta 
Kerja juga menetapkan sanksi pidana dan denda bagi pelanggaran 
perundang-undangan terkait. Pemilik atau pengguna bangunan 
yang tidak mematuhi aturan dapat dihukum penjara hingga 3 
tahun atau dikenai denda sebesar 10% dari nilai bangunan. Sanksi 
ini dapat meningkat menjadi hukuman penjara hingga 5 tahun 
dan denda hingga 20% dari nilai bangunan apabila pelanggaran 
tersebut mengakibatkan kecelakaan atau bahkan hilangnya nyawa 
orang lain. Lebih lanjut, ketidakpatuhan terhadap PBG sebelum 
memulai pembangunan dapat berimbas pada biaya tambahan 
yang besar, termasuk penggunaan alat forensik bangunan dan 
kemungkinan pembongkaran serta penyesuaian bagian rumah 
untuk memenuhi standar pondasi dan rangka bangunan. 


Penerapan Persetujuan Bangunan Gedung (PBG) juga 
memiliki implikasi yang signifikan terhadap aspek hukum 
ketenagakerjaan dan pajak. Dalam konteks ketenagakerjaan, proses 
pembangunan atau renovasi bangunan memerlukan pematuhan 
terhadap standar keamanan dan kesehatan kerja yang telah 
ditetapkan. Perusahaan konstruksi harus menyediakan fasilitas 
keselamatan, memberikan pelatihan keamanan, dan menjaga 
hak serta kesejahteraan pekerja. Ketidakpatuhan terhadap 
aturan ketenagakerjaan dapat berpotensi mengakibatkan sanksi 
administratif dan hukuman bagi perusahaan. 


Di sisi pajak, nilai bangunan yang tercatat dalam PBG 
menjadi dasar perhitungan pajak properti. Pemilik bangunan 
harus membayar pajak properti sesuai dengan nilai tersebut, 
sementara perubahan dalam pembangunan atau renovasi dapat 
memengaruhi klasifikasi dan tarif pajak yang diterapkan. Oleh 
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karena itu, pemilik bangunan perlu memahami ketentuan pajak 
properti yang berlaku dan berkonsultasi dengan ahli pajak untuk 
memastikan kepatuhan dan mengelola kewajiban pajak dengan 
optimal. 


Hak pembebasan lahan dan pembatasan penggunaan tanah 
juga memengaruhi penilaian properti mewah. Hak pembebasan 
lahan memastikan akses yang sah dan aman ke properti, 
menciptakan nilai tambah dalam penilaian. Di sisi lain, pembatasan 
penggunaan tanah dapat membatasi potensi pengembangan, 
memengaruhi nilai properti dalam konteks potensi pemanfaatan 
lahan. 


Adanya permasalahan hukum terkait dengan tanah dan 
bangunan baik secara administrasi maupun yang menyangkut 
hak keperdataaannya (sengketa) menimbulkan ketidakpastian 
sehingga dapat menurunkan nilai properti rumah secara signifikan. 
Keberadaan sengketa atau masalah hukum mengurangi daya tarik 
properti di pasar. Kepatuhan dengan regulasi lingkungan menjadi 
semakin penting dalam penilaian properti mewah. Properti yang 
mematuhi standar keberlanjutan dan regulasi lingkungan memiliki 
nilai lebih tinggi, sesuai dengan tren pasar yang semakin peduli 
terhadap keberlanjutan. 


Selama proses sengketa, Ketua Majelis Hukum atau Ketua 
Pengadilan Negeri bisa melakukan sita jaminan. Sebagaimana 
diatur dalam Pasal 227 HIR, sita jaminan merupakan tindakan 
hukum yang ditujukan terhadap barang-barang milik tergugat 
dalam konteks sengketa status kepemilikan, hutang piutang, atau 
tuntutan ganti rugi. Dalam konteks sengketa tanah, penerapan 
sita jaminan dapat memberikan dampak serius terutama pada 
investasi properti rumah mewah. 


Proses peradilan yang sering kali memakan waktu bertahun- 
tahun. Selama periode tersebut, tanah yang menjadi subjek 
sengketa tidak dapat dialihkan atau disewakan kepada pihak lain. 
Hal ini dapat merugikan pemilik atau investor properti, khususnya 
dalam konteks rumah mewah yang umumnya memiliki nilai 
investasi yang tinggi. Keterbatasan dalam memanfaatkan atau 
memaksimalkan potensi properti tersebut dapat memberikan 
dampak negatif pada pengembalian investasi dan potensi 
pendapatan yang dapat dihasilkan dari properti tersebut. 
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Aturan Penilaian Properti 


Berdasarkan Pasal 1 PMK 01/2014 tentang Penilai Publik, 
penilaian adalah proses pekerjaan untuk memberikan opini tertulis 
atas nilai ekonomi suatu objek penilaian sesuai dengan Standar 
Penilaian Indonesia yang selanjutnya disingkat SPI. SPI adalah 
pedoman dasar yang wajib dipatuhi oleh Penilai dalam melakukan 
Penilaian. Sementara itu, penilai adalah seseorang yang memiliki 
kompetensi dalam melakukan kegiatan penilaian yang sekurang- 
kurangnya telah lulus pendidikan awal penilaian. Penilai Publik 
adalah Penilai yang telah memperoleh izin dari Menteri untuk 
memberikan jasa sebagaimana diatur dalam Peraturan Menteri 
ini. 


Penilai sebagaimana dimaksud pada ayat (1) PMK 01/2014 
sekurang-kurangnya telah lulus pendidikan awal Penilaian. Selain 
Penilai memiliki kompetensi, Penilai harus pula memiliki etik 
dan perilaku profesional. Berdasarkan pasal 3 PMK 01/2014, 
kompetensi sebagaimana dimaksud diperoleh dengan cara: 


1. Pendidikan awal Penilaian, yaitu pendidikan Penilaian yang 
telah diakui atau disetarakan oleh Asosiasi Profesi Penilai, 
meliputi: Pendidikan non formal Penilaian dasar dan/ 
atau lanjutan yang diselenggarakan oleh Asosiasi Profesi 
Penilai; Pendidikan formal Penilaian yang diselenggarakan 
oleh perguruan tinggi; atau Pendidikan formal dan non 
formal Penilaian yang diselenggarakan oleh lembaga 
pemerintah. 


2. Ujian Sertifikasi Penilai, yang hanya dapat diikuti oleh 
peserta ujian yang telah menyelesaikan pendidikan awal 
Penilaian. 


3. Pendidikan Profesional Lanjutan (PPL), yang harus diikuti 
oleh Penilai untuk mempertahankan dan meningkatkan 
kompetensi. 


Sebagai tambahan, penilai wajib mengikuti pelatihan etik 
sesuai dengan Kode Etik penilai Indonesia (KEPI). Penilai harus 
memiliki perilaku profesional dengan cara memahami dan 
menerapkan SPI dalam melaksanakan Penilaian. 
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Bidang Jasa Penilaian 
Ruang lingkup jasa penilaian yang dimiliki oleh penilai 
adalah sebagai berikut: 


1. 


Penilaian Properti Sederhana yang meliputi 


Tanah kosong untuk permukiman paling luas 5.000 
(lima ribu) meter persegi yang diperuntukkan untuk 
1 (satu) unit rumah tinggal; 


1 (satu) unit apartemen, rumah tinggal, rumah toko, 
rumah kantor, atau kios; 


Peralatan dan perlengkapan bangunan yang 
merupakan bagian yang terikat pada apartemen, 
rumah tinggal, rumah toko, rumah kantor, atau kios; 


1 (satu) unit mesin individual yang digunakan pada 
rumah tinggal, rumah toko, atau rumah kantor, 
termasuk pembangkit tenaga listrik (genset) dan 
pompa air; dan 


1 (satu) unit alat transportasi dengan klasifikasi 
mobil penumpang, mobil beban, dan sepeda motor, 
yang bukan merupakan suatu armada angkutan. 


Penilaian Properti meliputi 


Tanah dan bangunan beserta kelengkapannya, 
serta pengembangan lainnya atas tanah; 
Mesin dan peralatan termasuk instalasinya 
yang dirangkai dalam satu kesatuan dan/atau 
berdiri sendiri yang digunakan dalam proses 
produksi; 

Alat transportasi, alat berat, alat komunikasi, 
alat kesehatan, alat laboratorium dan utilitas, 
peralatan dan perabotan kantor, dan peralatan 
militer; 

Perangkat telekomunikasi termasuk peralatan 
pemancar dan penerima jaringan, satelit, dan 
stasiun bumi; 

Pertanian, perkebunan, peternakan, perikanan, 
dan kehutanan; dan 

Pertambangan. 
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3. Penilaian Bisnis meliputi 


entitas bisnis; 

penyertaan; 

surat berharga termasuk derivasinya; 

hak dan kewajiban perusahaan; 

aset takberwujud: 

kerugian ekonomis yang diakibatkan oleh suatu 
kegiatan atau peristiwa tertentu 

untuk mendukung berbagai tindakan korporasi 
atau atas transaksi material: 

opini kewajaran: dan 

instrumen keuangan. 


4. Selain ketigajasa tersebut, Penilai Publik dengan klasifikasi 
bidang jasa Penilaian Properti dapat memberikan jasa 
lainnya yang berkaitan dengan kegiatan Penilaian, meliputi 


konsultasi pengembangan properti: 

desain sistem informasi aset: 

manajemen properti, 

studi kelayakan usaha; 

jasa agen properti, 

pengawasan pembiayaan proyek, 

studi penentuan sisa umur ekonomi; 

studi penggunaan tertinggi dan terbaik (highest 
and best use): dan 

studi optimalisasi aset. 


5. Selain jasa sebagaimana dimaksud pada ayat (4), Penilai 
Publik dengan klasifikasi bidang jasa Penilaian Bisnis 
dapat memberikan jasa lainnya yang berkaitan dengan 
kegiatan Penilaian, meliputi 


Studi kelayakan usaha, dan 
Penasihat keuangan korporasi. 
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Perizinan untuk Menjadi Penilai Publik 


Untuk mendapatkan izin Penilai Publik dengan klasifikasi 
bidang jasa Penilaian Properti Sederhana sebagaimana dimaksud 
dalam Pasal 6 ayat (4) huruf a, Penilai mengajukan permohonan 
secara tertulis kepada Sekretaris Jenderal u.p. Kepala Pusat 
dengan memenuhi persyaratan sebagai berikut (Pasal 9 ayat 1 
PMK 01/2014): 


a. 


Memiliki Domisili di wilayah Negara Republik Indonesia 
yang dibuktikan dengan Kartu Tanda Penduduk atau 
bukti lainnya sesuai dengan ketentuan dalam peraturan 
perundang-undangan; 


Paling rendah berpendidikan strata satu atau setara; 


Lulus Ujian Sertifikasi Penilai di bidang Properti 
Sederhana; 


Menyerahkan bukti telah mengikuti PPL paling sedikit 
20 (dua puluh) SKP dalam 2 (dua) tahun terakhir apabila 
tanggal kelulusan Ujian Sertifikasi Penilai sebagaimana 
dimaksud pada huruf c telah melewati masa 2 (dua) 
tahun; 


Lulus pelatihan etik yang diselenggarakan oleh Asosiasi 
Profesi Penilai; 


Menjadi anggota Asosiasi Profesi Penilai yang ditetapkan 
oleh Menteri, dibuktikan dengan kartu anggota yang 
masih berlaku atau surat keterangan dari Asosiasi 
Profesi dimaksud; 


Memiliki pengalaman kerja di bidang Penilaian Properti 
Sederhana dalam 2 (dua) tahun terakhir, dan di antaranya 
paling sedikit 600 (enam ratus) jam kerja sebagai Penilai 
dalam penugasan Penilaian; 


Memiliki Nomor Pokok Wajib Pajak; 


Tidak pernah dikenai sanksi pencabutan izin Penilai 
Publik; dan 


Melengkapi formulir permohonan sebagaimana 
tercantum dalam Lampiran I yang merupakan bagian 
tidak terpisahkan dari Peraturan Menteri ini. 
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Dalam hal diperlukan, Kepala Pusat menunjuk pejabat dan/ 
atau pegawai untuk melakukan penelitian fisik langsung terhadap 
permohonan izin Penilai Publik dengan klasifikasi bidang jasa 
Penilaian Properti Sederhana. 


Standar Penilaian Indonesia 


Standar Penilaian Indonesia atau SPI adalah Kegiatan 
yang dilakukan seseorang yang berprofesi sebagai seorang yang 
memberi penilaian terhadap segala sesuatu yang bersifat berharga 
dan memiliki nilai jual, Penilaian ditentukan sesuai dengan 
peraturan yang telah diberikan oleh pemerintah. SPI bersifat 
wajib (mandatory) bagi semua Penilai yang melakukan kegiatan 
penilaian di Indonesia. Sifat wajib ini juga di atur di dalam KEPI. 
SPI ditetapkan oleh Organisasi Profesi Penilai Indonesia yang lebih 
dikenal sebagai Masyarakat Profesi Penilai Indonesia (MAPPI). 


Tujuan SPI 
Beberapa tujuan dari SPI meliputi (Penilai Indonesia, 2015): 


a. Mendorong penilai untuk secara hati-hati menentukan dan 
memahami kebutuhan dan persyartan dari pemberi tugas, 
dan untuk memberikan kepastian kepada penilai bahwa 
penilai dibekali dengan suatu standar penilaian yang 
memadai untuk memenuhi kebutuhan tersebut, 


b. Memajukan penggunaan dasar penilaian dan sasumsi 
secara konsisten dalam penilaian dan pemilihan dasar 
penilaian yang tepat sesuai dengan kebutuhan pemberi 
tugas, 


c. Membantu penilai untuk mencapai kompetensi profesional 
dengan standar yang relatif tinggi dalam persiapan dan 
pelaksanaan pekerjaan penilaian, 


d. Memastikan bahwa laporan penilaian yang dihasilkan 
tidak bersifat mendua dan bersifat komprehensif,serta 
mudah dimengerti yang berisi opini dan informasi, yang 
dibutuhkan dan harus didapatkan oleh pembacanya, 


e. Memastikan bahwa referensi yang dipublikasikan dalam 
laporan penilaian mengandung informasi yang jelas, 
akurat, dan memadai sehingga tidak menyesatkan. 
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SPI yang berlaku sekarang adalah Standar Penilaian 
Indonesia 2015 (SPI 2015) Edisi VI, yang mengacu kepada 
International Valuation Standards (IVS) 2013 yang dikeluarkan 
oleh IVSC. SPI 2015 ini mulai berlaku secara efektip pada tanggal 
1 Januari 2016. 


Kode Etik Penilai Indonesia 


KPSPI telah menerbitkan Standar Penilaian Indonesia Edisi 
VI-2015 untuk menggantikan Standar Penilaian Indonesia 2013. 
Standar Penilaian Indonesia atau SPI adalah Standar yang dipakai 
oleh Penilai untuk melakukan kegiatan penilaian di Indonesia. SPI 
bersifat wajib (mandatory) bagi semua Penilai yang melakukan 
kegiatan penilaian di Indonesia. Sifat wajib ini juga di atur di dalam 
Kode Etik Penilai Indonesia (KEPI). Terdapat 5 prinsip dasar Etik 
(Rifki, 2018) yakni: 


1. Integritas 


Memiliki kejujuran dan dapat dipercaya dalam 
hubungan profesional dan bisnis, serta menjunjung tinggi 
kebenaran dan bersikap adil. 


2. Objektivitas 


Menghindari benturan kepentingan, atau tidak 
dipengaruhi atau tidak memihak dalam pertimbangan 
profesional dan bisnis. 


3. Kompetensi 


Menjaga pengetahuan dan keterampilan profesional 
yang dibutuhkan untuk memastikan bahwa hasul penilaian 
telah dibuat berdasarkan pada perkembanganterakhir dari 
praktek dan teknik penilaian serta peraturan perundang- 
undangan. 


4. Kerahasiaan 


Menjaga kerahasiaan informasi yang diperoleh 
dalam hubungan profesional dan bisnis, serta tidak 
mengungkapkan informasi tersebut kepada pihak ketiga 
tanpa ijin, maupun untuk digunakan sebagai informasi 
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untuk keuntungan pribadi Penilai atau pihak ketiga 
(kecuali diatur lain peraturan) 


5. Perilaku Profesional 


Melaksanakan pekerjaan sesuai dengan lingkup 
penugasan yang telah disepakati di dalam kontrak, 
mengacu pada SPI. 
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yang populer bagi wisatawan Eropa, terutama dari Belanda. 

Iklim pegunungan yang sejuk, pemandangan alam yang indah, 
serta lingkungan yang asri dengan perkebunan, pegunungan, 
sungai, dan taman, membuat Kota Malang sering disebut sebagai 
“Paris Van East Java” dan “Switzerland of Indonesia”. Saat ini, Kota 
Malang telah berkembang menjadi destinasi wisata yang menarik 
baik untuk turis domestik maupun mancanegara, serta menjadi 
tempat yang sering dijadikan titik persinggahan, transit, dan tujuan 
perbelanjaan serta pembelian souvenir atau kerajinan lokal. 


S ejak era kolonial, Kota Malang telah menjadi tujuan istirahat 


Seiring dengan pertumbuhan sektor pariwisata di Kota 
Malang, permintaan akanrumah mewah di kotaini terus meningkat. 
Namun, kurangnya informasi mengenai tingkat kapitalisasi rumah 
mewah telah menyebabkan harga sewa rumah mewah masih 
relatif rendah, dan hal ini tentu memengaruhi pemilik properti. 
Teori kapitalisasi rumah menyatakan bahwa semakin tinggi harga 
sewa rumah, semakin besar tingkat kapitalisasi yang diharapkan. 
Dengan kata lain, jika aliran pendapatan dari sewa rumah sangat 
besar, maka nilai properti atau harga rumah mewah tersebut 
diharapkan menjadi lebih tinggi. 


Penelitian Terdahulu 


Dari literatur penelitian sebelumnya, terlihat perbedaan 
dalam pemahaman terkait faktor-faktor yang berpengaruh 
terhadap tingkat kapitalisasi properti. Penelitian yang dilakukan 
oleh Prasetyanto dan Hasana (2020) menunjukkan bahwa 
penilaian bangunan, ukuran lahan, lokasi, dan usia bangunan 
mempengaruhi tingkat kapitalisasi rumah mewah di kota Selaman. 
Sementara itu, penelitian oleh Saptoto (2005) dan Mulyono (2005) 
lebih fokus pada variabel lokasi dan karakteristik fisik bangunan 
sebagai faktor utama yang memengaruhi kapitalisasi. Namun, 
penting untuk mencatat bahwa variabel tempo sewa yang diteliti 
oleh Mulyono yang tidak digolongkan ke dalam variabel lokasi dan 
fisik bangunan. 


Sementara itu, penelitian yang dilakukan oleh Parker 
(1994) mengidentifikasi lima faktor utama yang memengaruhi 
tingkat kapitalisasi. Faktor-faktor ini mencakup peran penyewa, 
pertumbuhan ekonomi, tingkat risiko, kondisi pasar properti, dan 
faktor lokasi. Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa tingkat 
kapitalisasi juga dipengaruhi oleh aspek-aspek yang lebih luas, 
seperti dinamika pasar dan faktor ekonomi. 


Penelitian lainnya datang Ali (2006) yang melakukan 
penelitian di Surabaya terkait tingkat kapitalisasi properti 
pergudangan. Dia menemukan bahwa tingkat kapitalisasi rata-rata 
properti pergudangan di kota tersebut adalah sekitar 5.57 persen. 
Penelitian ini juga menyoroti faktor-faktor yang memengaruhi 
tingkat kapitalisasi, termasuk jarak ke pelabuhan Tanjung Perak, 
luas gudang, umur bangunan gudang, dan ketersediaan fasilitas 
gudang yang memiliki dampak signifikan terhadap tingkat 
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kapitalisasi, dengan tingkat eksplanasi mencapai sekitar 77.53 
persen. 


Yanuardhi S.R (2005) melakukan penelitian di Tangerang 
terkait tingkat kapitalisasi rumah mewah. Hasil temuannya 
menunjukkanbahwafaktor-faktorsepertiluastanah, luas bangunan 
per meter persegi, dan daya listrik terpasang memengaruhi tingkat 
kapitalisasi rumah mewah. Wahyu H (2005) juga melakukan 
penelitian di Jakarta Selatan tentang tingkat kapitalisasi rumah 
mewah dan menemukan bahwa faktor ketersediaan fasilitas 
kolam renang, nilai bangunan per meter persegi, dan luas tanah 
juga memiliki pengaruh signifikan terhadap tingkat kapitalisasi. 


Sementara itu, penelitian oleh Bond et al. (2002) di AS 
menyoroti variabel seperti pemandangan danau, luas bangunan, 
dan luas tanah sebagai faktor signifikan dalam memengaruhi 
harga rumah di sekitar Danau Erie. Reed (2001) meneliti pengaruh 
struktur sosial, seperti pendapatan, pendidikan, dan pekerjaan, 
terhadap harga rumah di Brisbane, Australia, dan menemukan 
bahwa status sosio-ekonomi yang lebih tinggi dari penduduk 
di suatu pemukiman cenderung meningkatkan nilai rumah di 
lokasi tersebut. Di sisi lain, Harjanto (1999) melakukan penelitian 
yang mengidentifikasi faktor-faktor yang memengaruhi tingkat 
kapitalisasi sektor perumahan, seperti lokasi, jangka waktu sewa, 
fasilitas bangunan, dan motivasi pemilik. Hasilnya menunjukkan 
bahwa tingkat kapitalisasi sektor perumahan memiliki rata-rata 
sekitar 5.33 persen. 


Penelitian dalam buku ini sendiri secara khusus akan 
mengulas tingkat kapitalisasi rumah mewah di Kota Malang. Fokus 
penelitian ini mencakup identifikasi faktor-faktor yang potensial 
memengaruhi tingkat kapitalisasi pada properti tersebut. 
Penelitian ini juga akan mengeksplorasi apakah ada perbedaan 
yang signifikan antara karakteristik kawasan tertentu yang dapat 
memengaruhi tingkat kapitalisasi rumah mewah di Kota Malang. 
Dengan penelitian ini, pembaca diharapkan mampu mendapatkan 
pandangan dan panduan yang berharga bagi pemilik properti 
dan investor dalam membuat keputusan terkait investasi rumah 
mewah. 
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Model Penelitian 


Pemilihan model empiris yang cocok memainkan peran kunci 
dalam menentukan implikasi penting dalam analisis berikutnya. 
Kesalahan dalam menentukan bentuk model dapat mengakibatkan 
spesifikasi model yang tidak tepat dan estimasi parameter yang 
tidak akurat, yang pada akhirnya dapat menghasilkan hasil analisis 
yang bias. Oleh karena itu, pemilihan model yang tepat merupakan 
langkah kritis dalam menjalankan penelitian ini. 


Dalam konteks penelitian ini, terdapat tiga alternatif bentuk 
fungsional model empiris untuk menggambarkan hubungan antara 
variabel dependen (sewa rumah mewah) dan variabel penjelas 
(faktor-faktor yang memengaruhi harga sewa rumah mewah) di 
Kota Malang. Sebagaimana disarankan oleh Kuncoro (2001), model 
regresi yang umumnya digunakan mengasumsikan hubungan linier 
antara variabel dependen dan variabel penjelas. Namun, dalam 
kenyataannya, data yang digunakan dalam penelitian tidak selalu 
mematuhi asumsi hubungan linier. Oleh karena itu, penelitian ini 
mempertimbangkan beberapa bentuk fungsional yang lebih sesuai 
dengan karakteristik data dan tujuan penelitian. 


Tabel 10. 1 Bentuk Persamaan Regresi 


No Model Persamaan 

1 Linier Y-b1-b2X 

2 Log-linier (Double log) Ln Y-b1-#b2InX 
3 Semi Log Ln Y =b1 +b2X 


Sumber: Insukindro (2001: 179) 


Berdasarkan konsep bentuk fungsional di atas, maka dapat 
dirumuskan persamaan model empiris untuk masing-masing 
model seperti pada tabel berikut (Gujarati, 2003: 202): 


Tabel 10. 2 Model Empiris 


No Model Model Persamaan 
1 A Linier SEWA = BO + B1LT+ B2LB+ B3FASILITAS + 
B4ARSITEKTUR + B5JKCBD + € 
2 B Log-linier Log(SEWA) = B0 + B1Log(LT)+ B2Log(LB) 
(Double log) + B3FASILITAS + B4ARSITEKTUR + 
B5Log(JKCBD) + € 
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3 (0 Semi Log1 Log(SEWA) = BO + B1LT+ B2LB + 
B3FASILITAS + B4ARSITEKTUR + B5JKCBD 
+E 


4 D Semi Log2 Log(SEWA) = BO + B1LT+ B2LB + 


B3FASILITAS + B4ARSITEKTUR + 
B5Log(JKCBD) + € 


Sumber: Diolah oleh penulis 


Sebelum mengungkapkan model yang paling baik untuk 
digunakan, penting untuk menjelaskan alasan dan implikasi 
dari penggunaan masing-masing model tersebut. Model A 
menggunakan bentuk variabel linier, sehingga hubungan antara 
variabel independen dan variabel dependen adalah linier. Sebagai 
contoh, peningkatan satu unit pada variabel Luas Tanah (LT) akan 
menghasilkan peningkatan SEWA sebesar P1 unit, dengan asumsi 
variabel lainnya tetap. 


Akan tetapi, model A yang bersifat linier ini memunculkan 
perbedaan satuan antara variabel independen dan variabel 
dependen. Sebagai contoh, variabel SEWA diukur dalam Rupiah, 
sementara Luas Tanah diukur dalam meter persegi (m2). Karena 
perbedaan satuan ini, pertimbangan dilakukanuntuk menggunakan 
model yang melibatkan logaritma sehingga interpretasi koefisien 
menjadi lebih konsisten. 


Model B model double log atau log-linier. Model ini 
memperkenalkan logaritma padavariabel independen dan variabel 
dependen, kecuali fasilitas dan arsitektur yang merupakan variabel 
dummy yang tidak memiliki nilai logaritma yang bermakna. Model 
B memberikan interpretasi bahwa setiap peningkatan sebesar 1% 
pada Luas Tanah (LT) akan mengakibatkan kenaikan harga sewa 
sebesar P196, dengan asumsi variabel lainnya tetap. 


Selanjutnya, model C merupakan model semi-log linier. 
Variabel dependen diestimasikan dalam nilai logaritma sementara 
variabel penjelas diestimasi dalam bentuk nilai level linier. Model 
ini menghasilkan interpretasi bahwa peningkatan satu unit pada 
Luas Tanah (LT) akan mengakibatkan kenaikan harga sewa sebesar 
81% dengan asumsi variabel lainnya konstan. 


Model D adalah model semi-log yang mengkombinasikan 
variabel independen dalam bentuk level dan logaritma. Dalam 
model ini, jarak (JKCBD) diestimasi dalam bentuk logaritma untuk 
mengatasi variasi besar dalam jarak perumahan dari pusat kota 
Malang. Interpretasi dari model ini adalah bahwa peningkatan 
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jarak dalam satuan logaritma akan menghasilkan dampak tertentu 
terhadap harga sewa, sementara variabel independen lainnya 
diestimasi dalam bentuk nilai level linier. 


Pemilihan model terbaik didasarkan pada kriteria statistik, 
bukan pertimbangan teoritis ekonomi. Kriteria statistik yang 
umum digunakan dalam pemilihan model terbaik termasuk nilai 
R2, Adjusted R2, Akaike Information Criterion (AIC), dan Schwartz 
Criterion (SC). Hasil pengujian dan analisis data menggunakan 
program Eviews 4.1 menghasilkan nilai-nilai kriteria informasi 
yang dapat digunakan untuk menentukan model terbaik sesuai 
dengan tabel yang tercantum sebagai berikut: 


Tabel 10. 3 Kriteria Informasi Pemilihan Model 


Nilai 
Kriteria Model B | Model C | Model D yang 
ana Model A 5 : Ana 
No | pemilihan (Linier) (Log (Semi (Semi dipilih 
model Liniear) Log1) Log2) dari 
kriteria 
1 R2 0.452544 | 0.595417 | 0.604254 | 0.612969 | Terbesar 
2 R2- 0.417451 | 0.569482 | 0.578885 | 0.588159 | Terbesar 
adjusted 
3 f 36.70936 | 0.817119 | 0.795035 | 0.772766 | Terkecil 
Akaike 
36.88299 | 0.990748 | 0.968665 | 0.946396 | Terkecil 
Schwarz 


Sumber: Diolah oleh penulis 


Berdasarkan beberapa kriteria yang disebutkan di atas, 
model yang paling optimal dalam mengestimasi faktor-faktor yang 
memengaruhi harga sewa rumah mewah di Kota Malang adalah 
Model D (semi-log 2). Pemilihan Model D didasarkan pada kinerja 
statistik yang superior, dengan nilai R2 dan Adjusted R2 yang lebih 
tinggi. Selain itu nilai Akaike dan Schwarz pada model ini lebih 
rendah dibandingkan dengan model lainnya. 


Pemilihan model ini adalah hasil dari evaluasi kriteria 
informasi, yang memberikan panduan dalam menentukan 
model terbaik. Sebagai contoh, dari hasil tabel 10.3, Model D 
menunjukkan kinerja yang lebih unggul dibandingkan dengan 
model lainnya berdasarkan nilai R2 dan Adjusted R2 yang lebih 
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besar. Penilaian yang serupa terlihat dalam nilai kriteria informasi 
Akaike dan Schwarz, di mana Model D menghasilkan nilai yang 
lebih rendah dibandingkan dengan model-model alternatif. Oleh 
karena itu, berdasarkan kriteria informasi Akaike dan Schwarz 
yang mengindikasikan model dengan nilai terendah sebagai yang 
terbaik, Model D terpilih sebagai model terbaik di antara tiga 
model yang diuji. 


Metodologi Penelitian 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan 
metode eksplanatori. Pendekatan kuantitatif digunakan untuk 
tujuan seperti prediksi, pengujian hubungan sebab-akibat, dan 
generalisasi atas populasi yang lebih luas. Dalam konteks tingkat 
penjelasan, penelitian ini dapat dikategorikan sebagai penelitian 
asosiatif, yang bertujuan untuk mengidentifikasi pengaruh 
beberapa variabel independen terhadap satu variabel dependen 
(Sugiono, 2019). 


Populasi yang menjadi fokus penelitian adalah semua rumah 
mewah yang terdapat di Kota Malang. Untuk menentukan sampel, 
kami menggunakan metode stratified random sampling, di mana 
populasi dibagi ke dalam strata, dan kemudian sampel diambil 
secara acak dari setiap stratum. Jumlah sampel yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah sebanyak 84 sampel. Jumlah ini telah 
memenuhi persyaratan ukuran sampel yang direkomendasikan 
oleh Gay & Diehl (1996) sebagaimana dijelaskan dalam Kuncoro 
(2003) yang menetapkan batas minimal sampel sekitar 30 sampel. 


Dalam pengumpulan data, penelitian ini menggabungkan 
data primer dan data sekunder. Data primer diperoleh melalui 
survei yang dilakukan kepada penyewa rumah mewah, sementara 
data sekunder diperoleh dari berbagai sumber, termasuk Kantor 
Pelayanan Pajak (KPP) PBB Kota Malang, Badan Pusat Statistik 
(BPS), Kantor Notaris dan PPAT di wilayah Kota Malang, DPD REI 
Kota Malang, serta agen properti seperti Era Properti dan Century 
21. Dalam konteks statistik, data yang digunakan dalam penelitian 
ini berupa data lintas sektoral (cross section). 


Analisis data dalam penelitian ini menggunakan metode 
regresi linier berganda (multiple regression) dengan pendekatan 
kuadrat terkecil biasa (ordinary least sguare), yang merupakan 
modelekonometrikayangumum digunakanuntuk mengidentifikasi 
hubungan antara variabel-variabel yang terlibat. Analisis ini 
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didukung oleh perangkat lunak komputer Eviews 4.1. Untuk 
menguji kriteria klasik seperti signifikansi variabel, pengaruh 
bersama variabel, tingkat penjelasan model, dan pengujian asumsi 
ekonometrik, penelitian ini menggunakan uji T, uji F, koefisien 
determinasi (R2), dan pengujian ekonometrik lainnya. 


Dalam konteks penelitian ini, terdapat sejumlah batasan 
operasional yang perlu dijelaskan sebagai berikut: 


1. Tingkat Kapitalisasi: Tingkat kapitalisasi merujuk 
pada persentase yang digunakan untuk mengonversi 
perkiraan pendapatan yang diperoleh pada masa yang 
akan datang menjadi nilai perkiraan pada saat ini. Dalam 
penelitian ini, tingkat kapitalisasi diukur sebagai rasio 
antara pendapatan tahunan yang diterima oleh pemilik 
rumah dari penyewaan rumah mewah dengan nilai 
pasarnya. 


2. Sewa Rumah: Sewa rumah merujuk pada pendapatan 
bersih yang diterima oleh pemilik rumah dari penyewa 
rumah mewah setiap tahun. 


3. Nilai Pasar: Nilai pasar adalah nilai transaksi yang terjadi 
secara wajar, di mana penjual dan pembeli melakukan 
transaksi tanpa ada unsur paksaan, memiliki waktu 
yang cukup untuk bertransaksi, tersedia informasi 
pasar yang jelas dan lengkap mengenai properti yang 
ditransaksikan, dan tidak mempertimbangkan tawaran 
istimewa karena kondisi tertentu. 


4. Kriteria Hunian Mewah: Kriteria hunian mewah 
mengacu pada Keputusan Menteri Keuangan No. 570/ 
KMK.04/2000 tentang Pajak Pertambahan Nilai Barang 
Mewah selain Kendaraan Bermotor. Keputusan ini 
membedakan hunian mewah menjadi dua kategori. 
Pertama, rumah dengan luas seluruhnya 400 m2 atau 
lebih, atau rumah dengan daya listrik lebih dari 6.600 
watt. Kedua, apartemen, kondominium, rumah bandar 
(town house), dan sejenisnya. Namun, sejak 1 Juli 2001, 
Keputusan ini diperbarui dengan Keputusan Menteri 
Keuangan No. 381/KMK.03/2001, mengubah kriteria 
hunian mewah menjadi rumah dengan luas 400 m2 atau 
lebih, atau dengan harga bangunan Rp 3 juta per m2, 
dan apartemen, kondominium, town house dengan luas 
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bangunan 150 m2 atau dengan harga jual bangunan Rp 
3 juta/m2. 


5. Fasilitas: Fasilitas mengacu pada ketersediaan peralatan 
rumah tangga seperti kursi, meja, tempat tidur, peralatan 
memasak, AC, dan kulkas. Dalam penelitian ini, variabel 
fasilitas diukur sebagai variabel dummy, di mana rumah 
yang memiliki fasilitas diberi nilai 1, dan yang tidak 
memiliki fasilitas diberi nilai 0. 


6. Gaya Arsitektur: Gaya arsitektur merujuk pada 
karakteristik arsitektur yang melekat pada rumah 
mewah. Variabel gaya arsitektur diukur menggunakan 
variabel dummy. Nilai 1 menunjukkan rumah yang 
mengadopsi arsitektur modern, dan nilai 0 menunjukkan 
rumah dengan arsitektur tradisional atau Belanda. 


7. Jarak: Jarak mengacu pada jarak antara lokasi rumah 
mewah dengan pusat bisnis utama (CBD) di Kota Malang. 
CBD diidentifikasi sebagai alun-alun kota Malang, yang 
berada di pusat kegiatan bisnis dan pemerintahan kota. 


8. Penentuan Tingkat Kapitalisasi: Penentuan tingkat 
kapitalisasi melibatkan data transaksi harga rumah 
mewah di Kota Malang. Karena ketiadaan data harga 
pasar resmi, penulis menggunakan perkiraan responden 
dalam survei, yang berkisar antara 5 hingga 7 persen 
dari harga pasar atau nilai jual rumah mewah sebagai 
dasar perhitungan tingkat kapitalisasi. 


Pembahasan 


Hasil pengujian statistik telah menunjukkan bahwa model 
terbaik untuk menggambarkan faktor-faktor yang memengaruhi 
tingkat kapitalisasi rumah, yang diwakili oleh tingkat sewa rumah, 
adalah Model D. Model ini mengadopsi bentuk semi-log dengan 
variabel terikat dan variabel bebas JKCBD diubah menjadi bentuk 
logaritma. Pemilihan model terbaik ini didasarkan pada beberapa 
kriteria informasi, seperti R2, Adjusted R2, Akaike Information 
Criterion, dan Schwarz Criterion. 


Selanjutnya, tahap berikutnya adalah menguji asumsi klasik, 
yang mencakup uji multikolinearitas, uji heteroskedastisitas, dan 
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uji signifikansi dari model. Hasil pengujian ini memungkinkan 
untuk menilai apakah estimator koefisien dalam model merupakan 
Penduga Terbaik Linier Tanpa Bias (Best Linear Unbiased 
Estimator atau BLUE). Pengujian statistik menunjukkan bahwa 
data yang digunakan dalam penelitian ini berhasil melewati uji 
asumsi klasik. 


Secara matematis, persamaan regresi yang digunakan dalam 
penelitian ini dapat dirumuskan sebagai berikut: 


LOG(SEWA) = 24.52 + 0.0007*LT + 0.006*LB + 
0.0896*FASILITAS + 0.136*ARSITEKTUR - 0.95*LOG(JKCBD) 


Melalui tahap ini, penelitian berhasil mengidentifikasi model 
yang paling cocok untuk tujuan analisis serta menguji asumsi- 
asumsi penting yang relevan dalam konteks analisis regresi. Hasil 
dari langkah-langkah ini memungkinkan penggunaan model yang 
tepat untuk menggambarkan hubungan antara variabel dependen 
dan independen dalam kaitannya dengan tingkat kapitalisasi 
rumah, yang merupakan fokus utama dari penelitian ini. Dengan 
demikian, penelitian telah mempersiapkan dasar yang kuat untuk 
analisis lebih lanjut terkait variabel-variabel yang memengaruhi 
tingkat kapitalisasi rumah di Kota Malang. 


Berdasarkan analisis uji t-statistics, dapat disimpulkan 
bahwa hanya dua variabel yang memiliki signifikansi statistik 
dalam menjelaskan variabel terikat (tingkat sewa rumah), yaitu 
Luas Tanah (LT) dan Jarak dari rumah ke pusat kota (JKCBD). 
Hal ini mengindikasikan bahwa hanya dua faktor utama yang 
berpengaruh signifikan terhadap tingkat sewa rumah mewah di 
Kota Malang. Sementara variabel lain seperti LB, FASILITAS, dan 
ARSITEKTUR bukan merupakan faktor utama. 


Hasil estimasi menunjukkan bahwa koefisien untuk Luas 
Tanah (LT) adalah sebesar 0,0007. Hal ini dapat diinterpretasikan 
sebagai setiap peningkatan satu meter persegi luas tanah akan 
meningkatkan tingkat sewa sebesar 0,0007 persen, dengan asumsi 
faktor-faktor lain tetap konstan. Di sisi lain, variabel yang memiliki 
pengaruh terbesar dalam memengaruhi tingkat sewa rumah 
mewah adalah Jarak rumah ke pusat kota (JKCBD), dengan koefisien 
sebesar -0,984. Hasil estimasi ini mengindikasikan bahwa setiap 
peningkatan jarak sebesar 1 persen akan menurunkan tingkat 
sewa sebesar 0,984 persen. 


Sebaliknya, semakin dekat rumah ke pusat kota, tingkat 
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sewa akan semakin tinggi, dengan asumsi variabel-variabel 
lain tetap konstan. Pengaruh negatif dari Jarak (JKCBD) ini juga 
diperkuat dengan adanya hubungan yang negatif antara Jarak dan 
tingkat sewa (SEWA) seperti yang terlihat dalam scatter diagram. 
Oleh karena itu, pemilihan lokasi rumah telah menjadi faktor yang 
sangat penting dalam menentukan tingkat sewa rumah, yang pada 
akhirnya akan memengaruhi tingkat kapitalisasi rumah mewah di 
Kota Malang. 


Hasil ini menunjukkan bahwa konsumen cenderung lebih 
mempertimbangkan aspek fisik, seperti luas tanah, dan lokasi 
rumah berdasarkan kedekatannya dengan pusat kota. Kecepatan 
akses ke pusat kota menjadi pertimbangan utama bagi penyewa 
rumah mewah di Kota Malang. Gaya arsitektur rumah, ketersediaan 
fasilitas rumah, dan luas bangunan rumah tidak memiliki pengaruh 
signifikan secara keseluruhan dalam penelitian ini. 


Tabel 10. 4 Hasil Uji t dengan SEWA sebagai Variabel Independen 


No |Variabel (t-statistik| t-tabel | Prob(t Stat) a Indikasi 
Independen 

1 LT 2.10214 > 2,021 0.0388 < 5 persen Signifikan 
(0,05) 

2 LB 1.50871 < 2,021 0.1354 > 5 persen Tidak 
(0,05) signifikan 

3 ARSITEKTUR | 1.65132 < 2,021 0.1027 > 5 persen Tidak 
(0,05) signifikan 

4 FASILITAS 0.93411 < 2,021 0.3531 > 5 persen Tidak 
(0,05) signifikan 

5 JKCBD |-7.232| > 2,021 0 <5 persen (0,05) | Signifikan 


Sumber: Diolah oleh penulis 


Hasil survei yang diperoleh dari responden menunjukkan 
adanya hubungan positif antara tingkat kapitalisasi dan 
tingkat sewa rumah. Karena ketiadaan data harga pasar yang 
mencerminkan nilai jual rumah, penelitian ini menggunakan 
pendapat responden yang mengindikasikan perkiraan persentase 
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harga sewa dari harga pasar rumah, dengan rentang angka sekitar 
5 hingga 7 persen. Tabel berikut memberikan gambaran mengenai 
harga sewa rata-rata berdasarkan persepsi responden serta 
perkiraan persentase harga sewa dari nilai jual rumah. 


Tabel 10. 5 Rata-rata Harga Sewa Rumah 
Menurut Persentase Harga Jual 


RATA-RATA HARGA PERKIRAAN TINGKAT 
KATEGORI SEWA KAPITALISASI 
Kelompok I 30,000,000 5.0 persen 
Kelompok II 34,362,500 5.5 persen 
Kelompok III 44,000,000 6.0 persen 
Kelompok IV 45,115,385 7.0 persen 


Sumber: diolah oleh penulis 


Selain itu, penting untuk digarisbahawi bahwa jawaban 
yang diberikan oleh responden memiliki karakteristik kategorikal, 
dengan tingkat kapitalisasi yang berkisar antara 5%, 5,5%, 6%, 
6,6%, dan 7%. Karena jawaban mengenai tingkat kapitalisasi 
rumah mewah di Kota Malang bersifat kategoris, kita dapat 
menggambarkan distribusi responden yang merespons berbagai 
tingkat kapitalisasi rumah mewah dengan menggunakan 
representasi grafis, seperti yang terlihat dalam grafik berikut ini: 
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Gambar 10. 1 Jumlah Responden menurut 
Tingkat Kapitalisasi Rumah Mewa di Kota Malang (Orang) 


Berdasarkan gambar tersebut, terlihat bahwa tingkat 
kapitalisasi yang menurut responden terbesar di Kota Malang 
adalah sebesar 5,5 persen. Secara statistik, angka modus dari 
tingkat kapitalisasi rumah mewah di Kota Malang adalah 5,5%. 
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Oleh karena itu, dapat disimpulkan bahwa, berdasarkan hasil 
survei, dapat diketahui bahwa tingkat kapitalisasi rumah mewah 
di Kota Malang adalah 5,5%. 


Angka kapitalisasi ini tentunya tidak dapat dinilai seakurat 
mungkin karena tidak diketahuinya data harga pasar yang 
sesungguhnya. Namun, dari tabel 10.5 di atas dapat diketahui 
bahwa perkiraan tingkat realisasi ini berbanding lurus dengan 
tingkat harga sewa rumah. Oleh karena itu, kita dapat mengetahui 
faktor-faktor yang memengaruhi tingkat kapitalisasi rumah 
mewah di Kota Malang dengan mengetahui faktor-faktor yang 
memengaruhi harga sewa rumah. 


Hasil estimasi telah menunjukkan bahwa tingkat kapitalisasi 
rumah mewah di Kota Malang dipengaruhi oleh faktor fisik luas 
tanah rumah serta faktor lokasi yang ditunjukkan jauh dekatnya 
jarak rumah dengan pusat kota Malang (JKCBD). 


Kesimpulan dan Keterbatasan Penelitian 


Berdasarkan pembahasan yang telah dijelaskan pada bab 
sebelumnya, maka dapat ditarik sejumlah kesimpulan, antara lain: 


1. Tingkat kapitalisasi rumah mewah di Kota Malang 
adalah 5,5 persen. Semua ini diukur berdasarkan hasil 
survei yang didasarkan pada penilaian responden. 


2. Faktor fisik dan lokasi rumah menunjukkan pengaruh 
yang signifikan terhadap tingkat kapitalisasi rumah 
mewah di Kota Malang. Dalam penelitian ini, faktor 
fisik ditunjukkan dengan luas tanah, sementara lokasi 
ditunjukkan dengan jarak rumah ke pusat kota. 


3. Gaya arsitektur rumah yang modern tidak memiliki 
perbedaan yang signifikan dalam memengaruhi tingkat 
sewa rumah. Oleh karena itu, arsitektur perumahan 
mewah tidak dianggap sebagai faktor pengaruh yang 
signifikan dalam penentuan harga sewa. 


Temuan di atas tentunya bukan suatu temuan yang ideal. 
Seharusnya, tingkat kapitalisasi dihitung dengan dasar hasil bagi 
dari nilai sewa rumah terhadap nilai pasar dari harga rumah. 
Ketidaktersediaan data harga pasar yang akurat dan reliabel 
menyebabkan hal ini menjadi sulit diaplikasikan. Implikasinya, 
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penulis menggunakan persepsi responden terhadap perkiraan 
harga pasar rumah terhadap harga sewa yang ada. 


Meskipun demikian, temuan hasil survei juga telah 
menunjukkan bahwa tingkat sewa rata-rata berbanding lurus 
dengan persepsi responden terhadap tingkat kapitalisasi 
rumah mewah. Oleh karena itu, variabel terikat dalam model 
estimasi ini menggunakan tingkat sewa rumah sebagai proksi 
dari tingkat kapitalisasi rumah. Konsumen rumah mewah pun 
tidak terlalu mempertimbangkan ketersediaan fasilitas rumah 
dalam perilakunya terhadap tingkat sewa rumah tertentu. Rata- 
rata tingkat sewa rumah mewah yang memiliki fasilitas maupun 
tidak, relatif tidak dapat dibedakan secara statistik. Implikasinya, 
fasilitas rumah mewah yang ada seperti furnitur dan peralatan 
rumah tangga bukan sesuatu yang menjadi pertimbangan utama 
untuk memengaruhi tingkat sewa. 
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Dasar Penilaian 
Properti Rumah Mewah 


Investasi, Kapitalisasi dan Aspek Legal 


Buku ini menghadirkan paparan tentang tema yang kompleks namun 
menarik dari investasi properti, khususnya dalam ranah properti 
rumah mewah. Lebih dari sekadar panduan, buku ini 
mengintegrasikan aspek-aspek kritis dari investasi, kapitalisasi, dan 
aspek legal properti. Selain membahas daya tarik properti rumah 
mewah, buku ini juga menyajikan pembahasan manajemen risiko dan 
contoh perhitungan penilaian investasi. Untuk memperkaya 
pembahasan, buku ini juga memaparkan studi kasus tentang penilaian 
properti rumah mewah di Kota Malang. Inklusi ini bertujuan untuk 
menambah dimensi praktis pada konsep-konsep teoritis yang telah 
dibahas sebelumnya. Dengan adanya studi kasus ini, pembaca, 
terutama kalangan akademisi, profesional properti, dan investor, 
diharapkan memperoleh wawasan yang lebih kaya tentang realitas 
dunia properti rumah mewah. 
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